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Celem rozprawy jest opracowanie narzedzia planistycznego, pozwalajacego wyznaczy¢
teren srodmiescia w wybranym miescie $redniej wielkosci. Metoda wyznaczania §rodmiesc
MWS, bedaca wynikiem niniejszej dysertacji to uporzadkowana sekwencja dziatan,
umozliwiajaca okreslenie wybranych parametréw w sposob jednoznaczny. Opisane w dysertacji
podejscie metodyczne, ulatwia poznanie wzajemnych zalezno$ci mig¢dzy kluczowymi
elementami, tworzacymi ukfad przestrzenny wybranych jednostek miejskich. Srodmiescie
wyznaczone dzigki metodzie MWS, w praktyce planistycznej, moze stanowi¢ istotny element
modelu urbanistycznego, w planowaniu przeksztalcen zmierzajacych do poprawy jakosSci

funkcjonowania terenéw miejskich.

W teoretycznej czgsci pracy, zbadano dotychczasowe publikacje dotyczace zagadnienia
srédmies¢, dokonano tez analizy przepisOw polskiego prawa przestrzennego oraz zestawiono
definicje, istotne z punktu widzenia celu badawczego. Nakreslono takze wybrane zagadnienia z
zakresu planowania przestrzennego, w tym metody planowania rozwoju miast oraz opisano

wspolczesne narzedzia planistyczne, stuzace badaniu przestrzeni.

W czgsci 11 dysertacji, wykonano badanie indywidualnych uwarunkowan, obejmujace
wieloaspektowe zagadnienia strukturalne okre$lonej proby badawczej, tacznie dla dziewigciu
polskich miast $redniej wielko$ci. Do wykonania zamierzonych dziatan uzyto metod
jakosciowych 1 ilo$ciowych oraz przeprowadzono badania spoteczne. W dalszej czg$ci pracy
zaproponowano metode MWS wraz z opisem 1 stownikiem poje¢ a takze przeprowadzono test

na pieciu wybranych miastach.



W czgéci Il pracy doktorskiej zawarto wyniki badan uzyskane w tescie metody,
wskazano takze mozliwe pola wykorzystania MWS jako narzedzia w planowaniu struktur

przestrzennych srednich polskich miast.

Opracowanie zakonczono podsumowaniem 1 wnioskami, w tym weryfikacja

postawionych hipotez oraz udzieleniem odpowiedzi na postawione pytania badawcze.

Stowa kluczowe: metoda MWS, SrédmiesScie, obszar Srodmiejski, delimitacja przestrzenna,

planowanie, struktura urbanistyczna
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The aim of the dissertation, is to develop a planning tool that allows the delimitation of the
downtown area in a selected medium-sized city. The downtown delimitation method MWS,
which is the result of this doctoral thesis, is a structured sequence of actions that allows selected
parameters to be determined. The methodological approach described in the dissertation,
facilitates understanding of the interrelationships between key elements that make up the spatial
layout of selected urban units. In planning practice, the downtown area delimitated by the MWS
method, can be an important element of an urban model, especially in planning transformations,

aimed at improving the functioning of urban areas.

In the theoretical part of the thesis, publications on the subject were examined, Polish
spatial law regulations were analyzed, and definitions relevant to the research objective were

compiled. Selected issues in the field of spatial planning were also outlined, including methods



of urban development planning, and contemporary planning tools for studying space were
described.

In part I of the dissertation, a study of individual conditions was conducted, covering
multifaceted structural issues of the research sample, which includes a total of nine medium-
sized Polish cities. Qualitative and quantitative methods were used to carry out the planned
activities, and social research was conducted. In the further part of the work, the MWS method
was proposed, together with a description and glossary of terms. The test was conducted on five

selected cities.

Part III of the doctoral thesis presents the results of the method test and indicates possible

areas of application for MWS as a tool in the spatial planning of medium-sized Polish cities.

The study concludes with a summary and verification of the hypotheses and answers to

the research questions.

Keywords: MWS method, city center, downtown area, spatial delimitation, planning,

urban structure






SPIS TRESCI

WSTEP ..ttt ettt et et b e et s at e s bt e bt et e bt et eatesbtenbe et e saeenes 11

1. PROBLEM BADAWCZY ..ottt ettt ettt st sttt ettt et s sae e 11

2. PRZEDMIOT, ZAKRES T CELE.......ccoiiiiiiieeeee ettt 13

2.1. Przedmiot OPTaCOWANIA ........eeeeeiiieiiieeiiieeciieeesiteeesteeeeteeesreeesabeeessreeessseeessseeesseeennns 13

2.2, ZaKI@S OPTACOWAINIA. ....eeevieeieeurieitieeieeiteeteenteeeteesseeesseessaeeseessseasseesssesseesssesseensns 13

2.3 el DAdAN ...t 13

3. STRUKTURA PRAC Y .ottt sttt ettt et s se e sneenaeenae e 14

4. PYTANIA BADAWCZE [ HIPOTEZY ...eootieieeeeeeeee et 15

4.1, Pytania DAdaWCZE .......cc.eeoviiiiiiiieciieiieeie ettt stae et eb e e e 15

4.2, HiIpotezZy DAAAWCZE....c..eeeviieiiieiieciii ettt et stae et eebeesnee e 15

5. METODYKA BADAN .....ooouiiiiiiiniiseisneeseese st ss st 15

CZESCT—=TEO TEORETYCZNE ........coiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 16

L. STAN WIEDZY .ottt ettt ettt et st e bt et e e st e sbeensesseenbeentens 16
1.1. Publikacje i doswiadczenia zwigzane bezposrednio z tematyka srodmies¢ i

metodami iCh WYZNaczania .........c..cocueveeiiiiiiniinienieneeeeesceeee e 16

1.2. Przepisy w polskim prawie przestrzennym ..........ccceeeveereenieriieneenieeiueneeneneeneennens 22

1.3. Wyjasnienie poje¢: srodmiescie, centrum, stare miasto. ........cceeeeveeerveerrnveeenveeene 26

2. WYBRANE ASPEKTY DOTYCZAACE ROZWOJU STRUKTUR

URBANISTYCZNYCH....oeiiieee ettt ettt ettt st e st e st e s 30
2.1. Podstawowe zagadnienia dotyczace rozwoju struktur miejskich w aspekcie

identyfikacji obszardw StOdmiejsKiCh ........cccoeveiiiiiiiiiiiiieceeeeee e 30

2.2. Metody planowania rozwoju miast na przestrzeni XIX — XXI wieku..........c.......... 33

2.3, REWITAZACTA ..eeveiieiiieiie ettt ettt et esabeebee e 40

2.4. Narzedzia analityczne do badania przestrzeni miejskich.........ccooceeviiiiiiniinnennen. 41

CZESC L= BADAWOCZA ...t 45

1. OKRESLENIE PROBY BADAWCZEJ, WYBOR MIAST ......o.ovviumriiriieeineieeesneeeseeens 45

1.1. Metoda wyboru jednostek miejskiCh...........ccocoeriiiniiiiiiniiii e, 45

2. BADANIE UWARUNKOWAN STRUKTURALNYCH I ROZWOJOWYCH
WYBRANYCH MIAST ...ttt st 53



2.1. Elementy analizy uwarunkOWan ............ccccceerieriiienieeiiienie e evee e 53

2.2, MIASTA WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO ....c..eeureurenieniinienienieereeieennesesensesuesseseeeneene 54
2.2.1. MINSK MAZOWIECKI ..cuuiiiiiiiiiiiieiie ettt e 54
2.2. 2. PIASECZIN0 ...ttt ettt ettt et et e h e et ettt e ht e ettt e bt esateenbeenneas 68
2.2.3.GrodziSKk MaZOWIECKI.....ccuveruiriiriieiieieriiesieeie ettt &3
2.2.4.SOCHACZEW ...coueitiiieieee ettt ettt ettt et sh ettt nb et 97
2.2.5.NOWY DWOr MaZOWIECKI .....eeeiuviieiiiieiiieeiieeeciiee et evee e sveeesveeesebee e ssveeeeneeens 110
2.2.6. WYSZKOW ....eviieeiiiieciie e tte et ettt e ettt e et e e e aaeesstaeessseeesssaeessseeessseeensseeensseeensseenns 124

2.3. MIASTA WOJEWODZTWA MALOPOLSKIEGO ....c.eeuveuremieienrinienieeneeneennenennensensesnenaeenns 136
2.3, 1. BOCHNIA. ¢ttt ettt 136
2.3. 2. WICHICZKA ..t et ettt et e 151
2.3.3. SKAWINA. ...ttt ettt ettt et e st e et e s it e e bt e sabeeateesaeeenbeeenbeenseesneeenne 166

3. BADANIE CECH SRODMIEJSKICH WYBRANYCH MIAST ....ccooooommrvirnriirriirneennn 181
3.1. Cechy przestrzeni o charakterze SrOAmiejSKim ..........ccoceeeeveeriiiiiienieenienieeieeeeee e 181
3.1, WIZYty DAdAWCZE....c.eeiniiiiiiiiiiicete ettt 182
3.1 1. MINSK MAZOWIECKI ...ttt 183
3 1.2 PIASECZIN0 ..ottt sttt et et eae et et 185
3.1.3. Grodzisk MazoWIECKI......coiuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieeceee e 187
3 1.4 SOCRACZEW ...ttt ettt sttt et et 188
3.1.5.NoWY DWOIr MAZOWIECKI ..c..eeuviriiiniiiiiiiiniieieeicniteeee ettt 190
310, WYSZKOW ...ttt ettt ettt e et e e st e e e nbae e s nbeeeenseesenbeeenneeennns 192
3 1.7 BOCKNIA. ...t st 194
B L8 WIRHICZKA ...ttt sttt 196
3 1.9, SKAWINA ..ttt ettt et ettt et neeeane 197
3.2. Analiza funkcji, intensywnosci i zwarto$ci zabudowy miast objetych badaniem .200
3.3. Badanie metodg map mentalnych..........ccccovveriieeiiiieiiieeeeeee e 207
4. METODYKA WYZNACZANIA SRODMIESC .....oevvumiiriineiieiieeiieeisseeiseeesseseesee e 215

4.1. Weryfikacja metod wyznaczania obszarow $rodmiejskich stosowanych przez

samorzady lokalne badanych miast...........cccceeevieiiieiiiniiiiieecee e, 215
4.2. Proponowana Metoda Wyznaczania Srodmie$§¢ (MWS) .........cccooeveeueveeenneans 217
4.2.1.MWS — STOWNIK POJEC ..vviieiiieeiieeeieeeeee ettt ettt e s e e 218
4.2 2. IMWS — B APY ettt ettt et ettt et ettt et 219
4.3, TeSt MWS Lottt sttt ettt 222



1.1.  Wyniki uzyskane dzi¢ki zastosowaniu opracowanej metody wyznaczania srodmies¢

1.2. Poréwnanie wyznaczonych $rédmies¢ z obszarami §rédmiejskimi z
obowigzujacych dokumentow planistycznych miast ..........ccceeevvevieeiiienieinieennnnn. 225

1.3. Pordwnanie wyznaczonych §rédmies¢ z obszarami §rédmiejskimi wskazanymi
przez mieszkancow na mapach mentalnych...........ccccooeeiiiiiiiieiciecc e 229

1.4. Metoda wyznaczania $roédmies¢ jako narzedzie w planowaniu struktur
urbanistycznych malych miast .........ccooveeiiiiiiiiiiiccecece e 231

1.4.1.1dentyfikacja potencjatdéw metody MWS ze wskazaniem obszardw jej zastosowania

234
1.5. Odpowiedz na pytania badaWCze .........cceeeveeiierieeiiienieeiieeie e 234
1.6. Weryfikacja hipotez badawezyChi.........ccooovieiiiiiiiiiiiicie e 236
2. PODSUMOWANIE I WNIOSKI ...ttt ettt eeee e estee e e esavee e e naea e e e 237
BILIOGRAFTA ...ttt ettt ettt e s e e st e e st e seensesstesseenseensensaensennsenns 239
INDEX .ottt ettt et e h ettt s et et e n e et e e bt et e ente bt et e enteeneenteente e 246
SPIS ZAYGCZNTKOW ...t e s e 246
Zalaczniki metody (MWS) ..ot 246
SPIS TNAP ...ttt ettt ettt et b et h e b et sa bt saeeaes 247
SPIS ZAJEC et e e e e bt e e b e e e enreeenaeeennes 253
SPIS GIATTK .ot e e e eaaee e 253
SPIS TYSUNKOW ...ttt et ettt et e et e e s bt e e b e e sseesabeesateenbeennnas 254
SPIS TADCL ...t ettt et e sneas 256
Spis Zrodel INTETNELOWYCH.....cviiiiiiiieiii e 257



10



WSTEP

1. PROBLEM BADAWCZY

Problematyka badawcza niniejszej pracy dotyczy opracowania metody delimitacji
Srodmies¢ Srednich, polskich miast. W sposob szczegdlny praca odnosi si¢ do zbadania
wybranych aspektow strukturalnych, w tym: elementow fizjonomii, nagromadzenia
roznorodnych funkcji, wystgpowania szczeg6lnych cech zabudowy' oraz pierwotnych uktadow
urbanistycznych. Podejmowanie decyzji strategicznych, skutkujacych okreslonymi dziataniami
w zakresie przeksztalcania istniejacych struktur urbanistycznych miast, w tym planowanie
nowych terendéw zabudowy, powinno odbywac si¢ ze swiadomym wykorzystaniem zasobow juz
istniejacych, zarowno w odniesieniu do przestrzeni, jak i infrastruktury. Konsekwencje wyboru
konkretnych zalozen rozwojowych, ponosza i bedg ponosi¢ nie tylko mieszkancy i inni
uzytkownicy przestrzeni miejskiej, ale takze Srodowisko przyrodnicze w blizszym i dalszym
sgsiedztwie. Zgodnie z doktryng zrownowazonego rozwoju?, na podstawie, ktérej opracowano
standardy — wytyczne do planowania przestrzennego rozwoju miast, zawarte w Karcie Lipskiej,
wladze kazdego europejskiego miasta sg dzi§ zobligowane do realnych dziatan na rzecz
zachowania balansu mi¢dzy wymiernymi korzy$ciami ekonomicznymi a dobrem srodowiskowo-
spotecznym. W obecnych czasach realizacja tego zobowigzania egzekwowana jest ze zmienng
determinacjg. Odnoszac zagadnienie zréwnowazonego rozwoju jednostek urbanistycznych do
tematyki niniejszej pracy nalezy podkresli¢, iz skutki btgdnych decyzji planistycznych rezonuja
na calg spoteczno$é lokalng, generujac réznorodne koszty*. Dziatania podejmowane bez szerszej
analizy kontekstu, chocby wstepnego oszacowania skutkéw, w dalszej perspektywie
spowodowaty 1 nadal powoduja wymierne straty. Racjonalne planowanie miast $redniej
wielko$ci musi by¢ powigzane z doglgbng analiza uwarunkowan rozwoju, w szczegdlnosci, z
oceng mozliwo$ci ochrony, poprawy funkcjonowania oraz uzupetnienia obszaréw centralnych,

stanowigcych o indywidualnym charakterze i tozsamosci kazdej jednostki miejskiej. Takie

! Dotyczy $rodmiejskiej zabudowy pierzejowej, aktywnych parterow, ktorych opis zawarto w rozdziale opisujacym metodologie
wyznaczania srodmiesc.

2 Definicje zagadnienia ,,zrownowazony rozwdj” wprowadza raport WCED z 1987 r. (World Commission on Environment and
Development, pol. potocznie Komisja Brundtland. Pojgcie rozpowszechnione na szeroka skale podczas Szczytu Ziemi w roku
2002, 26.08-04.09 (The World Summit on Sustainable Development, WSSD) w Johannesburgu (RPA) gdzie gléwnym tematem
dyskusji byly szeroko pojete zagadnienia dziatan wg zasad zrownowazonego rozwoju.

3 Karta Lipska na rzecz zrownowazonego rozwoju miast europejskich (Leipzig Charter on Sustainable European Cities) przyjgta
w trakcie spotkania przedstawicieli panstw Unii Europejskiej w dniach 24-25.05 2007 r, w Lipsku. Jest dokumentem
zwierajgcym spis zasad zrownowazonego rozwoju miast, w mysl ktorych podjeto zobowigzania do podejmowania dziatan
zmierzajacych do wdrazania zasad zapisanych w karcie.

4 Przyktad z Piaseczna — osiedla grodzone, uniemozliwiajace swobodng komunikacje miedzy dworcem kolejowym a obszarem
$rodmiejskim (chodzi o osiedla zlokalizowane przy ul. Jézefa Bema, Generata Grochowskiego czy Generata Jakuba
Jasinskiego)
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podejscie do programowania rozwoju daje szans¢ na wlasciwe wykorzystanie cennych gruntow
miejskich oraz logiczne powigzanie terendw nowej zabudowy ze srédmiesciem. Ponadto, dzigki
identyfikacji obszaru $rédmiejskiego, ksztattowanie struktury urbanistycznej $rednich miast,
staje si¢ bardziej uporzadkowane i spojne. Szczegbdlnie wazne jest przy tym zapewnienie
powigzan — integrowanie, powstajacych terenéw zurbanizowanych z ,sercem” miasta
stanowigcym o jego dziedzictwie i tozsamosci. Przyktad tzw. ,,rozlewania si¢ miast” ang. ,,urban

sprawl”

w jaskrawy sposob obrazuje nieefektywne zarzadzanie gruntami. Dotyczy to gltéwnie
terené6w podmiejskich, pierwotnie uzytkowanych rolniczo, gdzie transformacja funkcji dokonuje
si¢ W sposOb wymuszony a niezaplanowany. Dzieje si¢ to w §wietle obowigzujacego prawa,
jednak bez odpowiedniego podejscia do procesu rozwoju. W wielu gminach, nacisk ktadziony
jest glownie na zapewnienie jak najwickszego procentowo udzialu powierzchni zabudowy®.
Konieczno$¢ rozbudowy infrastruktury technicznej celem zapewnienia funkcjonowania
przysztym obiektom budowlanym, niejednokrotnie nie jest elementem kompleksowo
zaprojektowanego zatozenia rozwojowego, a wynikiem pojedynczych inwestycji obliczonych na
szybka realizacje. W zwiazku z brakiem plandw miejscowych w przewazajacej czesci polskich
miast’, podstawa do rozpoczecia procesu projektowego pozostaja ciagle decyzje ustalajace
warunki zabudowy®. Ulomnoé¢ zasad sporzadzania decyzji WZ powoduje szereg dysfunkcji
przestrzennych, takze spotecznych. Brak okreslenia potencjatow terendw w obrebie jednostki
miejskiej oraz zte zarzadzanie strukturg istniejacag dodatkowo przyczyniaja si¢ do powstawania
zjawisk negatywnych. Swiadome planowanie oraz odpowiedzialnoé¢ za podejmowane dziatania
administracyjne 1 projektowe sa podstawowymi, realnymi §rodkami interwencji powalajacymi
na uniknigcie strat zar6bwno w konteks$cie materialnym, jak i1 niematerialnym. Okreslenie
strukturalnych wad i zalet, urbanistycznych mozliwosci i ograniczen powinno by¢ priorytetem

zarzadzania, opartym na respektowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju przed dokonaniem

5 'W obowigzujacych aktach prawnych w tym rozporzadzeniach i normach istnieje kilka definicji odnoszacych sie
do tego pojecia. Najbardziej powszechna stanowi okreslona w normie PN-ISO 9836 "Wtasciwos$ci uzytkowe w
budownictwie - Okreslanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych” gdzie wskazano w
5.1.2.1, ze przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnig¢ terenu zajeta przez budynek w stanie
wykonczonym.

6 Raport Instytutu Geografii i Planowania Przestrzennego PAN z roku 2021, Przemystaw Sleszynski — pokrycie
wszystkich gmin miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na rok 2021 wynosi tacznie ok 31,7%

7 Przedmiotowa paca pisana byta w warunkach zmieniajacego sic prawa przestrzennego w Polsce, po wejsciu w
zycie zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. dz. u z 2023 r, poz. 977 z pdzn. zm. Na
podst. art. 78 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw, gminy sg zobowigzane do obligatoryjnego uchwalenia planéw ogoélnych —
stanowigcych akt prawa miejscowego.

8 Wg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. dz. u. z 2023 r. poz.977 ze zm. jest to decyzja
wydawana w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslajaca sposob
zagospodarowania terenu i warunki zabudowy.
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nieodwracalnych przeksztatcen w tkance miejskiej. Niniejsza praca jest proba odpowiedzi na
pytanie dotyczace mozliwosci planowania zmian w strukturach $rednich miast, w relacji do
obszarow ich §rodmies¢. Nalezy podkresli¢, iz pojecie rozwoju struktur urbanistycznych nie
zawsze oznacza ekspansj¢ terytorialng jednostki urbanistycznej. Termin ten odnosi si¢ rowniez
do racjonalnego zagospodarowania obszaréw wewnatrz granic miejskich, z r6znych wzgledow
pozostajacych  obszarami  zdegradowanymi, niezagospodarowanymi badz terenami
o niewykorzystanym potencjale. Planowanie w duchu zréwnowazonego rozwoju jest dzi$
szczegblnie aktualne w zwigzku z trendem wyludniania si¢ matych i $rednich miast na rzecz

migracji do metropolii.

2. PRZEDMIOT, ZAKRES I CELE

2.1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest proba opracowania metody wyznaczania $rodmiesé, stuzacej
spojnemu ksztaltowaniu kierunkéw rozwoju modeli urbanistycznych $rednich miast. Wskazanie
zasad, jednoznacznie identyfikujacych s$rédmiescie w jednostce miejskiej, a nastepnie
przetozenie uzyskanych wynikow na sfer¢ ksztaltowania przemian struktury urbanistycznej,

stanowi zasadnicze zagadnienie niniejszej pracy.

2.2. Zakres opracowania

Do badania wybrano miasta potozone w sasiedztwie dwoch najwiekszych, polskich osrodkow
metropolitalnych, wg kryteriow proby badawczej’. Zakres badan objat jednostki wskazane
w procesie delimitacji'®, tj. Minsk Mazowiecki, Piaseczno, Grodzisk Mazowiecki, Sochaczew,
Nowy Dwor Mazowiecki, Wyszkow, Bochnie Wieliczke 1 Skawine. W trakcie prac badawczych,
przeanalizowano kluczowe aspekty przestrzenne wskazanych miast, w tym w szczegodlnoSci:
dziedzictwo tozsamos$ciowe (historyczny uklad urbanistyczny), fizjonomig, intensywnos¢
1 zwarto$¢ zabudowy, funkcje, aktywnos$¢ spoleczna w przestrzeniach publicznych, dostepnosé
komunikacyjna, morfologi¢ terenu. Ponadto w zakresie opracowania znalazty si¢ m.in. analizy

dokumentow planistycznych i strategicznych badanych miast.

2.3.Cel badan

Celem podstawowym dysertacji jest opracowanie metody delimitacji sSrodmies¢, natomiast celem

szczegbtowym pracy jest wskazanie obszarow jej zastosowan.

% cze$¢ 11, pkt 1 dysertacji
10 ibidem

13



3. STRUKTURA PRACY

Niniejszg prac¢ doktorska zaprezentowano w nastepujacym uktadzie:

1.

Wstep, w ktorym omowiono problem badawczy wraz z uzasadnieniem podjecia badan.
Nakreslono cele, przedmiot 1 zakres prac. W dalszej kolejnosci postawiono pytania
badawcze oraz hipotezy, omdéwiono tez przyjeta metodyke badan.

Cze$¢ 1 — tlo teoretyczne. W rozdziale 1 przeprowadzono analiz¢ literatury przedmiotu
oraz zestawiono obowigzujace przepisy prawne, dotyczace badanego zagadnienia. Aby
wyjasni¢ pojecia podstawowe przytoczono definicje, w tym wskazano roéznice miedzy
sroédmiesciem a centrum oraz starym miastem. W kolejnym rozdziale opisano aspekty
rozwoju strukturalnego miast oraz europejskie przyktady historycznych metod
planowania (wiek XIX — XXI). Odniesiono si¢ do Karty Atenskiej i idei miasta zwartego
(kompaktowego). Istotnym elementem rozdzialu bylo wskazanie przyktadow
analitycznych narzedzi, przydatnych w badaniu przestrzeni miejskich.

Cze$¢ 11— badawcza. Rozdzial 1 tej czgsci dysertacji zawiera wskazanie proby badawczej
wraz z etapami wyboru dziewigciu miast, stanowigcych docelowy przedmiot badan.
W dalszej kolejnosci (rozdziat 2) w sposéb wieloaspektowy opisano uwarunkowania
strukturalne, rozwojowe i tozsamosciowe wybranych miast. Wnioski z wizyt studialnych,
przeprowadzonych w latach 2019 — 2024 w celu bezposredniego odszukania
1 doswiadczenia przestrzeni o cechach $rédmiejskich, stanowig kolejny element
opracowania — rozdziat 3. W kolejnym rozdziale odniesiono si¢ takze, do wnioskéw
z analizy funkcji, intensywnosci 1 zwartosci zabudowy odwiedzanych miast. Wyniki
badan geoankiety, wskazujagcej mapy mentalne terenu srodmiescia wg mieszkancow
1 uzytkownikow przestrzeni publicznych, poszczegdlnych miast ujgto w rozdziale 3.4.
Metodyke wyznaczania $§rodmies¢ opisano w rozdziale 4, czeSci III dysertacji. Na
poczatek zbadane zostaly dotychczasowe metody wyznaczania obszarow §rodmiejskich.
Whioski z ankiet, przeprowadzonych wsérdéd samorzagdow miast opisano w rozdziale 4.1.
Proponowana metoda wyznaczania $rodmies¢ (MWS) wraz ze szczegdtowym opisem
pieciu etapow dziatan opisana jest w rozdziale 4.2. Kluczowym elementem tej czeSci
dysertacji jest test MWS na wybranych pigciu miastach, opisany w rozdziale 4.3.

Czes¢ III — wyniki testow 1 wnioski z badan. Rozdzial 1.1 poswiecony jest zestawieniu
uzyskanych wynikéw 1 pordéwnaniu ich wzgledem aktow obowigzujacych oraz
w odniesieniu do stanu istniejagcego i map mentalnych. W rozdziale 1.4 okreslono MWS

w kontek$cie narzedzia planowania struktur urbanistycznych $rednich miast. Ponadto
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odpowiedziano na postawione pytania badawcze 1 zweryfikowano traftno$¢ hipotez.

Koncowy fragment przedmiotowej pracy stanowi ogdlne podsumowanie z wnioskami.

4. PYTANIA BADAWCZE 1 HIPOTEZY

4.1.Pytania badawcze

Nawiazujac do wstepu i zakresu opracowania, postawiono nastepujace pytania badawcze:

1)

2)

3)

Czy samorzady miast objetych opracowaniem, w procesach planistycznych
zastosowaly konkretng metod¢ wyznaczania $rodmies¢, jesli tak, to na czym ona
polegata?

Jak wyznaczy¢ obszar srodmiescia, w sposob, mogacy mie¢ zastosowanie w réznych
polskich miastach $redniej wielko$ci?

Czy uzycie metody wyznaczania $§rodmies¢ moze by¢ przyczyni¢ si¢ do bardziej
racjonalnego planowania struktur przestrzennych §rednich miast w tym implementacji

zasad idei miasta zwartego (kompaktowego)?

4.2 Hipotezy badawcze

1)

2)

3)

Metoda wyznaczania $rodmies¢, oparta na sekwencji dzialan analitycznych,
praktycznych 1 przestrzennych moze zosta¢ zastosowana dla kazdej jednostki
miejskiej, spetniajacej kryteria porownawcze w szczegdlnosci w zakresie skali,
powierzchni i populacji'.

Zastosowanie metody wyznaczania $roédmies¢, bedacej celem nadrzednym niniejszej
dysertacji moze by¢ przydatnym narzedziem w planowaniu przeksztatcen struktur
urbanistycznych S$rednich miast, mimo ich indywidualnych uwarunkowan
rozwojowych

Implikacja elementdw metody wyznaczania srddmies¢ na terenach poddanych presji
inwestycyjnej moze ulatwi¢ planowanie przeksztalcen struktur urbanistycznych

w $rednich polskich miastach.

5. METODYKA BADAN

W celu realizacji celow, zweryfikowania przyjetych hipotez oraz odpowiedzi na pytania

badawcze, przyj¢to nastepujaca metodyke dziatan:

! Stosowanie tego samego podejscia dla miast matych i §rednich oraz miast duzych i metropolii jest bezcelowe
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1. dla czesci I, rozdziatow 1 — 2, zastosowano metode analizy zrodel na podstawie
pozyskanych materialow z literatury przedmiotu oraz aktow prawnych

2. dla czgsci I, rozdziatu 1 w celu wskazania proby badawczej, oprocz metody analizy
porownawczej zastosowano takze metode ilosciowa dla weryfikacji statystyk populacji

3. dla czgsci 11, rozdzialu 2 zastosowano metode analizy Zrédel w tym w szczegdlnosci
literatury historycznej oraz aktow planistycznych i strategicznych jednostek miejskich
wybranych do badan. Ponadto zastosowano analiz¢ danych w celu weryfikacji terenow
o najwickszym nat¢zeniu wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.

4. dla czesci 11, rozdzialu 3, zastosowano metode jakoSciowa — obserwacji w terenie.
Liczbe wizyt na miejscu analiz przyjeto na poziomie minimum 2. Dla kazdego z miast
bedacych przedmiotem badania. Obserwacji dokonano w ro6znych sezonach na
przestrzeni lat 2019-2024.'? Te samg metode — jako$ciowa w polaczeniu z analiza
danych zastosowano przy opisie funkcji, intensywnosci i zwartos$ci zabudowy. W celu
zbudowania map mentalnych postuzono si¢ metoda iloSciowa na podstawie badania
spolecznego — geoankiet, dedykowanych mieszkancom.

W rozdziale 4, zastosowano metode eksperymentalna'® — opracowanie oraz wykonanie
testu narzegdzia MWS, bedacego wynikiem badan 1 celem dysertacji. Przed
przystapieniem do eksperymentu przeprowadzono badanie spoteczne na podstawie
metody iloSciowej — ankietyzacj¢ urzedéw miast dla zbadania dotychczasowych metod

uzywanych w praktyce planistycznej w wybranych miastach.
CZESC 1-TLO TEORETYCZNE

1. STAN WIEDZY

1.1.Publikacje 1 doswiadczenia zwigzane bezposrednio z tematyka srédmies¢ 1 metodami ich

wyznaczania

Z dotychczasowych publikacji dotyczacych obszaréw $rodmiejskich oraz metod ich

wyznaczania nalezy wskaza¢ prace Stanistawa Juchnowicza Srodmiescia miast polskich. Studia

114

nad uksztaltowaniem i rozwojem centrow z roku 1971". W przedmiotowej publikacji

przeprowadzono szczegdtowe badania 1 studia nad zagadnieniami dotyczacymi funkcjonowania

12 Przerwe w badaniach — wizytach studialnych spowodowata pandemia SARS-COV 19.

13 Niezabitowska Elzbieta Danuta, Metody i techniki badawcze w Architekturze, Wydawnictwo Politechniki
Slgskiej, Gliwice 2014

14 Juchnowicz Stanistaw, Srédmiescia miast polskich. Studia and uksztaltowaniem i rozwojem centréw, Zaktad
Narodowy im. Ossoliniskich Wydawnictwo PAN, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1971
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terenow $rodmiejskich najwigkszych polskich miast a takze z zakresu planowania przestrzeni
publicznych w odniesieniu do rozwoju catej jednostki miejskiej. Autor podkresla potrzebe
poznania oddziatywania przestrzennego terenéw okreslanych pozniej jako centrum (...) przy
podejmowaniu  projektowania dotyczqcego rozwoju centrum niezbedna jest dokladna
swiadomos¢ zasiegu tego obszaru w poszczegolnych okresach, dla ktorych sporzgdzane sq plany
rozwojowe oraz znajomosc¢ uktadu rozmieszczenia powierzchni. Istotne jest rowniez poznanie
zjawisk zachodzqcych w omawianych obszarach.'> Omawiane opracowanie rozgranicza
znaczenie terminu ,,Srodmiescie” oraz ,,centrum”, w tre$ci natomiast, widniejg odniesienia do
metodologii wyznaczania zaré6wno samych centréw miast jak 1 ,zasiegu obszarow
srédmiejskich” badz tez ,,zasiegu terendw miejskich o charakterze $srodmiescia”!® Na przykladzie
badan, przeprowadzonych éwczesnie w Krakowie uznano, iz centrum nie moze by¢ utozsamiane
z terenem w obrgbie dawnych $redniowiecznych muréw obronnych. Nalezato zatem
odpowiedzie¢ na pytanie, jaki jest zasieg terytorialny centrum i czy caly sredniowieczny obszar
stanowi element centrum.!” Jednym ze szczegdlnie waznych wnioskow jest stwierdzenie, Ze
granice obszaru centralnego w miastach nie majg charakteru statego i nalezy je rozpatrywac jako
strefe. Dla kazdego jednak okresu rozwoju miasta powinno by¢ mozliwe nakreslenie linii, ktora
wskaze krawedz tej strefy. Jest to istotne dla poznania uktadu a w dalszej kolejnosci tresci i
warunkéw rozwoju centrum.'> W podsumowaniu wskazano, iz na czas opracowania publikacji
(rok 1971) ani w pracach badawczych ani w praktyce nie podejmowano prob wskazania
metodologii wyznaczania zasiegu stref $rodmiejskich!®. Praca S. Juchnowicza, zawiera krotkie
opisy metod wyznaczania sroédmie$¢ praktykowane w innych krajach Europy oraz Standéw
Zjednoczonych Ameryki Polnocnej, wérod ktorych wyrdzniono m.in: metode fizjonomiczna?’,
polegajaca na obserwacji szeregu czynnikow wizualnych, gdzie obszar centrum okresla sie np.
na podstawie wysokoéci zabudowy. Inny przyklad stanowi metoda izokinetyczna?!' gdzie
wykonano kartograficzne studium wewnetrznego ruchu w postaci izokin (linii taczacych punkty
o jednakowym natezeniu) gdzie wynik stanowil obszar ruchu codziennego. Kolejne wzorce
delimitacji dotycza terendw o zmiennej wartosci nieruchomosci w odniesieniu do ich ceny oraz

wysokosci czynszu. Zasigg strefy wskazywany byl linig okreslajaca nieruchomosci o tych

15 Juchnowicz Stanistaw, Srodmiescia miast polskich. Studia and uksztaltowaniem i rozwojem centréw, Zaktad
Narodowy im. Ossolinskich Wydawnictwo PAN, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1971, str. 7

16 ibidem str. 12

17 ibidem str. 19

18 ibidem str. 11

19 ibidem str. 14

20 ibidem str. 14

2l ibidem str. 14
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samych warto$ciach. Inna metoda wzicta pod uwage w rozwazaniach dotyczyta badania
sposobu uzytkowania danego terenu w zakresie iloSci i jakosci ushug, intensywnosci
zabudowy itp. Wlasnie ten sposob delimitacji obszaru centralnego zostat uznany przez Autora za
najbardziej przydatny do wykorzystania w polskich miastach??, stad w omawianej publikacji
znalazta si¢ takze autorska prosta metoda okreslania zasiegu obszaru centrum w warunkach
miast polskich®. Nalezy podkresli¢, iz opisane wyzej sposoby okre$lania terendw $rodmiejskich
czy tez centralnych, stosowane byly w latach 50-tych 1 60-tych ubieglego wieku w duzych
miastach, w 6wczesnych okoliczno$ciach gospodarczo — spotecznych. S. Juchnowicz w swoim
opracowaniu ocenil r6znice rozwojowe miast zagranicznych wzgledem miast polskich, zard6wno
pod wzgledem gospodarczym, ustrojowo — politycznym jak i spotecznym?*. Autor wskazat, przy
tym brak przydatno$ci wykorzystania zagranicznych metod okreslania obszaréw §rodmiejskich
w warunkach polskich, z wyjatkiem badania zwigzanego ze sposobem uzytkowania. Swoja
propozycj¢ delimitacji obszaru centrum opart na przyktadzie Krakowa, gdzie wybrano badanie
sposobu uzytkowania powierzchni $rodmiejskiej. W podjetej pracy zalozono, iz weryfikacja
bedzie oparta na rozmieszczeniu oraz stopniu koncentracji réznorodnych aktywnosci,
wyrazonych wspotczynnikami liczbowymi, okreslajagcymi stosunek powierzchni funkcji do
powierzchni terenu.”> W podsumowaniu znalazlo sie stwierdzenie, iz przedstawiona, autorska
metoda okreslania zasiggu obszaru centrum dotyczy jednego miasta, zaliczanego pod wzgledem
skali do miast duzych (dzi§ metropolii*®), w zwigzku tym, moze ona nie dawa¢ gwarancji
poprawnych wynikow w przypadku jej zastosowania w mniejszych miastach i odmiennych
warunkach rozwoju.?’” Kolejng publikacja, obejmujaca temat $rodmies¢ w tym sposobdw ich
wyznaczania, jest Teoria Urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast?® Jana Macieja
Chmielewskiego, z roku 2001 (wydanie uaktualnione rok 2012). W rozdziale pt. Problemy
przebudowy srodmies¢, traktujacym o zagadnieniach funkcjonowania obszaréw $rédmiejskich

poczawszy od najwcze$niejszych etapow ich ksztaltowania, znajduje si¢ podrozdzial pt.

22 Juchnowicz Stanistaw, Srodmiescia miast polskich. Studia and uksztaltowaniem i rozwojem centréw, Zaktad
Narodowy im. Ossolifniskich Wydawnictwo PAN, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1971, str. 17

2 Juchnowicz Stanistaw, Metoda wyznaczania zasiegu obszaru centréw miejskich. Niektore problemy struktury
funkcjonalno — przestrzennej, Zeszyt Naukowy Politechniki Krakowskiej nr 12, Krakow 1965

24 Juchnowicz Stanistaw, Srédmiescia miast polskich. Studia and uksztaltowaniem i rozwojem centréw, Zaktad
Narodowy im. Ossolinskich Wydawnictwo PAN, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1971, str. 18

% ibidem str. 19-35

26 Koncepcja Zagospodarowania Kraju 2030, str. 188

27 Juchnowicz Stanistaw, Srédmiescia miast polskich. Studia and uksztaltowaniem i rozwojem centréw, Zaktad
Narodowy im. Ossolinskich Wydawnictwo PAN, Wroctaw, Warszawa, Krakow, Gdansk 1971, str. 35

Chmielewski Jan Maciej, Teoria Urbanistyki w Projektowaniu i Planowaniu Miast, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001
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Delimitacja obszaru srédmiescia®®. Zawarto w nim, oprécz odniesien do potencjalnych metod
wyznaczania obszaru, takze kryteria delimitacji sSrodmiescia. Wg Autora podstawowe czynniki,
dzigki ktorym mozna wyr6zni¢ obszar $rodmiejski dzieli si¢ na grupy: a) fizjonomiczne,
obejmujgce zabudowe, sie¢ uliczna, place, parki i skwery, b) funkcjonalne, dotyczace procentu
powierzchni ogolnej zabudowy =zajetego przez ustugi i administracje, c) historyczno-
geograficzne, odnoszace si¢ do terytorialnie wyodrebnionych faz rozwoju miasta oraz struktury
funkcjonalnej i spotecznej obszaru.’® Niewyznaczony zasieg terytorialny $rodmiescia, zgodnie z
przedmiotowg publikacja mozna ustali¢ przy pomocy metody: a) fizjonomicznej polegajacej na
badaniu charakterystycznych form zabudowy miasta, b) funkcjonalnej, dotyczacej badania
uzytkowania terenow miejskich poprzez oszacowanie udziatu funkcji ustugowo — biurowych w
stosunku do funkcji pozostatych oraz c) historyczno — geograficznej, polegajacej na badaniu
kolejnych faz rozwoju miasta i ich terytorialnych zasiegéw?>!. W przedmiotowej publikacji, poza
powyzsza, skrocong charakterystyka kazdej z podanych metod, brak jest wytycznych, zasad badz
miernikow umozliwiajacych jednoznaczne ich zastosowanie. Jedyne rozszerzone wskazanie,
odnosi si¢ do metody fizjonomicznej, w przypadku, gdy okreslenie obszaru §rddmiejskiego jest
utrudnione w wyniku zniszczen badz znacznego stopnia przeksztalcenia na przestrzeni lat. W
sytuacji znacznej transformacji terenu pierwotnie $rodmiejskiego, nalezy uzupelni¢ metode
fizjonomiczng badaniami sposobOdw uzytkowania terenow w zakresie nasycenia ustugami.
Poniewaz jednak wynik tych poszukiwah moze nie wskaza¢ zwartego obszaru, takze i tutaj
nalezy rozszerzy¢ zakres badan poprzez uzycie metody historyczno — geograficznej. Analogiczne
metody wyznaczania obszarow $rodmiejskich opisata Hanna Adamczewska — Wejchert w

2. Autorka wskazala

opracowaniu Materialy pomocnicze do wyktadu pt. Zasady budowy mias
trzy metody wyznaczania obszaru $rédmiejskiego tj. fizjonomiczng, polegajaca na badaniu
struktury przestrzennej miasta, funkcjonalng — badanie uzytkowania terenow miejskich oraz
historyczno — geograficzna, polegajaca na badaniu czynnikow, ktore spowodowaty wyrdznienie

si¢ srodmiescia z pozostatej tkanki miejskie;.

Problematyke zwigzang z obszarami $rédmiejskimi, w szczegdlnoSci w zakresie ich
przeksztatcen oraz kontekstu planowania rozwoju struktur urbanistycznych, porusza takze w

swoich publikacjach Zbigniew Karol Zuziak. W opracowaniu Wezly miejskosci a modele

2 Chmielewski Jan Maciej, Teoria Urbanistyki w Projektowaniu i Planowaniu Miast, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001 str. 263

30 ibidem str. 263

31 ibidem str. 263

32 Adamczewska — Wejchert Hanna, Materialy pomocnicze do wykiadu pt. Zasady budowy miast, IUPP, WAPW,
Warszawa 1977, str. 184
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przestrzenne struktur miejskich. Z notatek nt. synergii w urbanistycznych konstrukcjach
srodmies¢ z 2018 r. Autor opisuje zwigzki miedzy wspotzaleznosciami potencjatow
rozwojowych poszczegdlnych elementow konstrukcji urbanistycznej miasta. Zaczynajac od
okreslenia odzialywan miedzy centrum a innymi weztami konstrukcji urbanistycznej®, po
zagadnienia dotyczace zwigzkéw migdzy planistycznym modelem struktury miasta duzego a
zmianami zachodzacymi w obszarze jego $rodmiescia. Problem badawczy podjety
w powyzszej publikacji wyrazono pytaniem o rol¢ centrum oraz innych miejsc weztowych. w
ksztaltowaniu policentrycznej struktury miasta petniacego role metropolitalne®*. Rozwiazan dla
tak okreslonego problemu, Autor upatruje w strategiach ksztattowania nowej, inteligentnej
konstrukcji urbanistycznej, integrujacej i porzadkujacej tkanke miejska, do ktorej klucz stanowi
koncepcja pomagajgca wykrystalizowa¢ nowq forme urbanistyczng srédmiesé>. Potrzebe
opracowania ww koncepcji umotywowano teza, iz klarowne zdefiniowanie nowej konstrukcji
urbanistycznej srodmiescia i ocena synergicznych powigzan miedzy miejscami weztowymi bedzie
miato istotne znaczenie dla uzyskania efektow pozytywnej synergii miedzy projektami
rewitalizacji.>® Tekst w znacznej mierze odnosi si¢ do réznego rodzaju dziatan planistycznych w
tym rewitalizacyjnych, majacych na celu racjonalne planowanie rozwoju struktur miejskich na
przyktadach réznych modeli urbanistycznych w szczego6lnosci Krakowa. W odniesieniu do
powyzszego oraz w nawigzaniu do prac nad nowym Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa z roku 2014%7, jednym z zatozen do prac
badawczych bylo stwierdzenie, iz w delimitacjach centrum i srodmiescia a takze w definiowaniu
geometrycznych atrybutow konstrukcji urbanistycznej miasta wazng rolg odgrywa identyfikacja
i charakterystyka miejsc weztowych: weztow mobilnosci, weztow miejskosci, a takZze miejskich

korytarzy rozwoju’®

. Nalezy zauwazy¢, iz w powyzszym stwierdzeniu wprowadzono
charakterystyczne pojecia, zdefiniowane przez Autora, tj. kolejno: 1) wezly miejskosci WM,
rozumiane jako skupiska miejsc, ktore ze wzgledu na dostepnosc, walory zagospodarowania
i inne wartosci, ogniskujq zycia miejskie. Istotnym wyznacznikiem WM sq przestrzenie publiczne
oraz miejsca i obiekty o szczegolnych wartosciach kulturowych (zwtaszcza obiekty publiczne, ale

takze inne obiekty wazne dla Zycia publicznego). WM sq znaczgcymi w skali miasta

33 Zuziak Zbigniew Karol, Wezly miejskosci a modele przestrzenne struktur miejskich. Z notatek nt. synergii
w urbanistycznych konstrukcjach srodmies¢. Budownictwo i Architektura 17(3) (2018) str. 108

3% ibidem str. 109

35 ibidem str. 109

36 ibidem str. 109

37 Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa, zatacznik nr
4, do uchwaty nr CXI1/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.

38 Zuziak Zbigniew Karol, Wezly miejskosci a modele przestrzenne struktur miejskich. Z notatek nt. synergii
w urbanistycznych konstrukcjach srodmiesc. Budownictwo 1 Architektura 17(3) (2018) str. 117

20



koncentracjami funkcji usytuowanymi przy weztach mobilnosci i , zielonych korytarzy”;
2) wezly mobilnosci - miejsca weztowe sieci transportu zbiorowego, w ktorych koncentrujq sie
funkcje towarzyszqce podrozy a takze innych funkcje centrotworcze i ruchotworcze (np.: rejony
weztow przesiadkowych) oraz 3) miejskie korytarze rozwoju W rozumieniu pasmowo
rozciggnietych uktadow elementow zagospodarowania przestrzennego usytuowanych wzdtuz
gltéwnych kierunkéw komunikacyjnych®

Przytoczone wyzej przyktady opracowan, dotyczacych aspektow s$rodmie$¢ zawierajg w
wiekszosci badania dedykowane miastom duzym lub wrecz metropoliom. Niemniej jednak,
wspomniani juz Kazimierz Wejchert i Hanna Adamczewska — Wejchert prowadzili takze prace
badawcze w miastach matych i $rednich. Do najwazniejszych publikacji, gdzie analizowano
elementy planowania, dotyczace rozwoju jednostek miejskich z uwzglednieniem $rédmiesé
naleza Mate miasta®. W sposéb szczegdtowy przedstawiono tu projekty badawcze oraz wlasne
do$wiadczenia z zakresu rewizji planow osrodkéw miejskich, gdzie podkre§lano wage
tozsamosci i historii miejsca*!. W opracowaniu opisano przebudowy, nie tylko pojedynczych
obiektow, ale tez calych pierzei zwartej $rodmiejskiej zabudowy przyrynkowej z
uwzglednieniem terendw zieleni. Analizy matych miasteczek, w konteks$cie roli i znaczenia
elementow Srodmiescia, w tym ksztattujacych go elementéw strukturalnych przestrzeni, takich
jak rynek czy dzialki w bloku przyrynkowym, Kazimierz Wejchert dokonat w opracowaniu
Miasteczka polskie jako zagadnienie urbanistyczne. Autor przeprowadzil badania m.in. nad
zmiang charakteru rynku w zwigzku z przemianami zycia gospodarczego i komunikacji oraz
mozliwoéci jego przeksztatcen*?. Ponadto, zwrdcit uwage, iz mozliwy jest dobor typu
rozwojowego dla kazdego $rddmieécia konkretnego miasta®*. O ksztaltowaniu przestrzeni
matych jednostek miejskich, pisat rowniez Stawomir Gzell w Fenomenie matomiejskosci 1996%.
Autor zwracal uwage na rolg dzielnicy $rodmiejskiej jako rejonu charakterystycznego, w
odniesieniu do kompozycji urbanistycznej, charakterystycznej dla matych miast. Z kolei,
zagadnienie orientacji stref zainteresowania w odniesieniu do poszczegolnych obszaroéw

miejskich, Kazimierz Wejchert poruszyt w publikacji Przestrzern wokot nas® . Przedstawiony w

39 Zuziak Zbigniew Karol, Wezly miejskosci a modele przestrzenne struktur miejskich. Z notatek nt. synergii
w urbanistycznych konstrukcjach srodmies¢. Budownictwo i Architektura 17(3) (2018) str. 117

40 Adamczewska — Wejchert Hanna, Wejchert Kazimierz, Mafe miasta, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1986

41 ibidem, str. 50-51

42 Wejchert Kazimierz, Miasteczka polskie jako zagadnienie urbanistyczne, Wydawnictwo Ministerstwa
odbudowy nr 8, Warszawa 1947, str. 92

4 ibidem, str. 211-246

4 Gzell Stawomir, Fenomen matomiejskosci 1996, Wydawnictwo Akapit-Dtp, Warszawa 1996

4 Wejchert Kazimierz, Przestrzern wokot nas, Wydawnictwo Fibak Noma Press, Katowice 1993
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opracowaniu aspekt okresla subiektywne zwigzki z miejscem oraz znajomoscig terenu wzgledem

srédmiescia jako obszaru szczegdlnie waznego.

1.2.Przepisy w polskim prawie przestrzennym

Pojecia ,,obszaru srodmiejskiego” ,,zabudowy $rodmiejskiej” czy ,,srddmiescia” jako takiego,

polska rzeczywisto$¢ prawna ksztaltuje si¢ nastepujaco:

1)

2)

zmiana ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
tj. Dz. u z 2023 1, poz. 977 z p6zn. zmianami. Wprowadza definicj¢ obszaru zabudowy
Srodmiejskiej*®, przez co nalezy rozumie¢ polozony w miescie obszar zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. W dalszej cz¢sci ustawy wskazano,
iz obszar zabudowy $rodmiejskiej ,,mozna ustali¢” w planie ogdlnym*’ oraz, ze nalezy
uzasadnié przyczyny jego ewentualnego ustanowienia®®. Okreslono takze przepisy
odnoszace si¢ do wyznaczania udziatu powierzchni biologicznie — czynnej dla obszaru
zabudowy $rodmiejskiej*’. Ani w samej ustawie ani w akcie wykonawczym do ustawy,
wydanym w grudniu w roku 2023 nie wskazano jednak sposobu wyznaczania obszaru
zabudowy $rodmiejskie;.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — obwieszczenie w
sprawie jednolitego tekstu rozporzadzenia z dnia 15 kwietnia 2022 roku.
W przedmiotowym akcie wykonawczym do ustawy prawo budowlane®! zawarto definicje
zabudowy S$rédmiejskiej>?, przez co nalezy rozumie¢ zgrupowanie intensywnej
zabudowy na obszarze srodmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego a w przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Odniesienia do zabudowy
srddmiejskiej pojawiaja sie dalej przy okreslaniu odlegltosci budynku z pomieszczeniami

przeznaczonymi na pobyt ludzi od innych obiektéw w kontekécie nastoneczniania™,

4 Art. 2, pkt 23 ustawy

47 Art. 13a, ust 4, pkt 2) ustawy

48 Art. 13h, ust 2, pkt 2) ustawy

49 Art. 20, ust 3, pkt 1) i art. 54, ust 2, pkt 1)

50 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r, w sprawie projektu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

51 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku, Prawo budowlane tj. Dz.U. z 2023 r, poz. 682 z p6zn. zm.

52§ 3, pkt 1)

3813, ust 1, § 40, ust 2, § 60, ust 3,

22



instalacji gtéwnego kurka z gazem>* oraz instalowania dzwigow™. Brak informacji o

sposobie wyznaczania zabudowy srodmiejskie;.

Powyzszy zakres definicji poje¢ w polskim prawie przestrzennym wyraznie odnosi si¢ jedynie
do zagadnienia ,zabudowy S$rodmiejskiej”. Wynika to z faktu korelacji z przepisami
obnizajagcymi wymogi dos$wietlania pomieszczen, przeznaczonych na staly pobyt ludzi
w obiektach zlokalizowanych na obszarze zabudowy $rédmiejskiej. Nalezy zauwazy¢, iz obie
definicje, za ceche struktury srodmiejskiej uznajg zabudowe zwartg i intensywng. Wyjasnienie
tych poje¢ okreslono przepisami ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych, Dz. u. 22015, poz. 1338, gdzie wprowadzono, nowe wowczas prawne
okreslenia tj. nastgpujace definicje:

1) zwarta zabudowa — rozumie si¢ przez to zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za
wyjatkiem budynkéw o funkceji wylgcznie gospodarczej, pomigdzy ktérymi najwicksza
odleglos¢ sasiadujacych ze soba budynkéw nie przekracza 100 m

2) obszarze zwartej zabudowy — rozumie si¢ przez to obszar wyznaczony przez obwiedni¢
prowadzong w odlegtosci 50 m od zewngtrznych krawedzi skrajnych budynkéw
tworzacych zwarta zabudoweg lub po zewngtrznych granicach dziatek, na ktoérych
potozone sg te budynki, jesli ich odlegtos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 metrow.

Obie definicje obecnie nie obowiazuja, gdyz zostaty uchylone ustawg z dnia 7 lipca 2023 roku o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych ustaw, dz. u.
72023 1, poz. 1688, w konsekwencji nowelizacji prawa planistycznego w Polsce. We wskazane;j
ustawie — zaimplementowane] nastepnie do tekstow jednolitych ustaw, ktorych dotyczyta,
zostalo natomiast usystematyzowane pojgcie ,,intensywnosci zabudowy” oraz jej podzial na dwa
rodzaje. I tak, w chwili obecnej rozrdzniamy:

— intensywno$¢ zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
wszystkich kondygnacji budynkéw zlokalizowanych na:

a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialtki budowlanej — w przypadku
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
b) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu
— nadziemng intensywnos$¢ zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy

powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkow zlokalizowanych na:

54§ 159, ust 7,
358193, ust 3,
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a) dzialce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej — w przypadku
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
b) terenie do powierzchni tego terenu — w przypadku decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu

Sledzac do$wiadczenia polskich miast, w zakresie stosowania metod delimitacji obszarow
srodmiejskich, nalezy przytoczy¢ ostatnie dziatania podjete w Warszawie. W lutym roku 2021
odbyty si¢ konsultacje spoteczne pn. ,,Jaki zasieg zabudowy srodmiejskiej?”” w ramach procedury
uchwalania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Ostatecznie w projekcie uchwaly wyznaczono obszar wskazujacy ,,zasieg zabudowy
srodmiejskiej”, gdzie jednym z podstawowych celéw opracowania byta konieczno$¢ okreslenia,
gdzie mozliwe bedzie zastosowanie przepisow z Warunkéw Technicznych®®, pozwalajacych
architektom przyjecie podczas projektowania obnizonych warto$ci zacieniania oraz
nastoneczniania pomieszczen w mieszkaniach, przeznaczonych na staly pobyt ludzi. Wg
publicznych materiatéw urzedu m.st. Warszawy,’’ w ramach metody wyznaczania
przedmiotowego obszaru jako zasade przyjeto zasigg minimum i maksimum (grafika nr. 1)
natomiast kryteria dla delimitacji okreslono wg wskaznikéw i koncentracji funkcji sSroédmiejskich
(grafika nr 2 i nr 3).

GLOWNA ZASADA
wyznaczenie dwodch zasiegéw zabudowy srédmiejskiej

]

AASIRS MINIMLN ZASIEG ,MAKSIMUM”

okresla obszar srodmiescia
W rozumieniu rozporzadzenia
ws. warunkéw technicznych stosowania zabudowy

+ jeststosowany w przypadku srodmiejskiej w MPZP
braku MPZP * nie jest stosowany w przypadku

braku MPZP
nie stanowi podstawy do
wydawania pozwoleri na budowe

okresla dopuszczalne granice

wprowadzony do Studium —
daje podstawe do wydawania
pozwolen na budowe na bazie

wz, wnioskow lex i mpzp na bazie wz, wnioskow lex i mpzp

Grafika 1 Zasada wyznaczania zasiegow zabudowy srodmiejskiej, Zrodto: UM st. Warszawy

6 8§13 oraz §60 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

57 Prezentacja UM Warszawa na potrzeby konsultacji spotecznych https://sarp.warszawa.pl/wordpress/wp-
content/uploads/2020/04/Prezentacja-zabudowa-s%CC%8110%CC%81dmiejska 24 03 2020 OWSARP-i-
MOIA.pdf
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Kryteria i schemat delimitacji — zasieg MINIMUM
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Grafika 2 Kryteria i schemat delimitacji zasiggu minimum zabudowy Srodmiejskiej, zrodto: UM st. Warszawy

Kryteria i schemat delimitacji — zasieg MAKSIMUM

1 analiza
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urbanistyc
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powierzchnia
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Grafika 3 Kryteria i schemat delimitacji zasiggu maksimum zabudowy Srodmiejskiej, zrodlo: UM st. Warszawy
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Po nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora weszta w zycie
24 wrzesnia 2023 r, zaordynowany zostal

obowiazek sporzadzenia przez gminy planow

— TOWARZYSTWO- URBANISTOW POLSKICH ODDZIAL KRAKOW
d POLITECHNIKA KRAKOWSKA, WYDZIAL ARCHITEKTURY, INSTYTUT A-5
, . . . [=_ 31185 Krakew, ul. Warszawska 24, tolfax: (12) 628-20-50, s-mail: krakow@tup.org pl
ogolnych najpo6zniej do dnia 31 grudnia 2025
ZARZAD KRAKOWSKIEGO ODDZIALU TOWARZYSTWA URBANISTOW POLSKICH
az MALOPOSLKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW,
IHALOPOLSKIE LABOLATORIUM BUDOWNICTWA ENERGOOSZCZEDNEGO

roku. Z tego powodu, w przestrzeni medialnej

ZAPRASZAJA DO UDZIALU W
.. . g , . XCVIIl OTWARTYM FORUM DYSKUSYJNYM URBANISTOW
podniesiony zostat na nowo aspekt mozliwosci A TEMAT:
DELIMITACJA OBSZARU ZABUDOWY
SRODMIEJSKIEJ W KRAKOWIE

w procedurze sporzadzania Planu Ogoélnego

wyznaczania obszaréw srodmiejskich oraz

pytal’lie o metodolo glq takich dziatan. Dnia 15 SPOTKANIE ODBEDZIE SIE 15 maja 2024 . (SRODA), GODZINA 18.00,

Politechniki Krakowskiej
KAMPUS POLITECHNIKI KRAKOWSKIEJ PRZY UL. WARSZAWSKIEJ 24

maja 2024 roku w krakowskim oddziale

PROGRAM SPOTKANIA:

TOWarZystWa Urb anistéw Polskich * WSTEP | PROWADZENIE OBRAD: prof. dr hab. inz. arch. BARBARA BARTKOWICZ

dr inz. arch. MARCELI LASOCHA

. . . . .. * WYPOWIEDZI WPROWADZAJACE: dr hab. II)L arch. MA‘RCIN FURTAKi pra‘l'P'K I
zorganizowano dyskusj¢ nt. metod delimitacji Wiy Aoy Moy SRS e
d; hab. inz. ml; P!OYR“E;J:AKG:IJEWSKI. prof. PK
y r 7 o . . . vy “Znaczenie ol Szaru Sr mio{s lego
obszar6w  $rodmiejskich na  okolicznos¢ e e

drinz. arch. MARCELI LASOCHA
.Obszary $rédmiejskie w polskich miastach”

sporzadzania planéw ogdlnych. Autorka - DYSKUSIA: L sk STRERY ROOWELSKIE ot Kk i sacor

takiego obszaru? = Jakie
je niesie ie strefy § iejskiej w Planie Ogolnym?

1In1o1 ] ] ] ZAPRASZAJAC DO UDZIALU W SPOTKANIU, ZARZAD ODDZIALU TUP PRAGNIE
nlnleJ SZGJ pracy WZl@ia ulea1 \%% tym PRZYPOMNIEC, ZE OFERTA COMIESIECZNYCH SPOTKAN DYSKUSYJNYCH JEST
SKIEROWANA ZAROWNO DO DOSWIADCZONYCH JAK | MLODYCH PROJEKTANTOW,

SRODOWISK  NAUKOWYCH, ABSOLWENTOW | STUDENTOW WYZSZYCH UCZELNI,

DZIALACZY | WLADZ SAMORZADOWYCH, PRACOWNIKOW SLUZB MIEJSKICH

Spotkaniu. Dyskusja [[]iala Charakter Ogélnej | MIESZKANCOW ORAZ WSZYSTKICH OSOB  ZAINTERESOWANYCH JAKOSCIA
POLSKIEJ PRZESTRZENI.
W IMIENIU ZARZADU ODDZIALU TUP - PREZES

(/‘v/arw}\' oZI SO

DR INZ. ARCH. MARCELI LASOCHA

wymiany pogladow na temat ewentualnej
konieczno$ci zmiany istniejagcego obszaru
srodmiejskiego w Krakowie w szczego6lnosci Grafika 4 Plakat TUP informujgcy o forum dyskusyjmym w
zwiqzku z delimitacja obszaru Srédmiejskiego Krakowa.
dla tzw. Nowego Miasta. Rozmawiano o Zrédlo: TUP Krakéw
r6éznych aspektach §rodmiescia, jednak przede wszystkim o mozliwosci dogeszczania istniejacej
zabudowy na juz wyznaczonym obszarze srodmiejskim w Krakowie. Przypomniany zostal fakt,
ze obszar $§rédmiejski Krakowa zostat wprowadzony do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego na podstawie polecenia stuzbowego prezydenta miasta
Krakowa nr 1/2015 zmienionego poleceniem nr 2/2016 w sprawie obszaru zabudowy

srédmiejskiej na terenie miasta Krakowa. Brak oficjalnych informacji nt. sposobu jego

delimitacji. Spotkanie zakonczyto bez okreslenia konkretnej metody delimitacji.

1.3. Wyjasnienie pojec: srdédmiescie, centrum, stare miasto.

Aby prawidlowo poprowadzi¢ badania, niezbedne jest nakreslenie podstaw teoretycznych
zagadnienia. W przedmiotowym opracowaniu najistotniejsze elementy analiz stanowia
przestrzenie znajdujace si¢ w obrgbach jednostek miejskich, ktorych funkcjonowanie jest

bezposrednig tematyka pracy. Ws$rod definicji zasadniczych wskaza¢ nalezy pojecie
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§rédmiescia. Wg Jana Macieja Chmielewskiego®® §rédmiesciem nazywany jest obszar
historycznie wyodrebniony, usytuowany w srodku uktadu komunikacyjnego, charakteryzujgcy sie
intensywnq, zwartq i wielofunkcyjng zabudowq z wyrazng przewagq ustug, bedqgcy zazwyczaj
najwiekszym skupiskiem miejsc pracy. Podobnie Stanistaw Juchnowicz w swoich badaniach®
okresla definicje srodmiescia jako teren polozony w srodku ciezkosci uktadu komunikacyjnego
miasta, na ktorym znajdujq sie okotomiejskie zespoly ustugowe. Przywoluje takze m.in.
okreslenie Johna Ranellsa®, ktory wskazuje, iz jest to obszar posiadajgcy najwyzszy topien
koncentracji elementow aktywnych a wzajemne zwiqzki miedzy tymi elementami tworzg
najbardziej skomplikowany system w stosunku do innych czesci miasta, wynikajgcy z
najdiuzszego w miescie czasu jego tworzenia sie. Kazimierz Wejchert pisze natomiast o
kompozycyjnych aspektach przestrzennych w strukturach urbanistycznych miast, w ktorych
mozna doszukiwaé si¢ cech charakterystycznych dla $rédmies¢. Co do zasady, wskazuje
srédmiescia jako dzielnice wyrdézniajace si¢ w przestrzeniach glownie wielkich miast,
wyrastajace na ogol bez konkretnej granicy z tla zabudowy mieszkalno — uslugowej.°!
Nawigzujac do budowy przestrzennej, K. Wejchert pisze o elementach krystalizujacych plan
miasta®? jako gtéwnych komponentach czytelnych i tatwych do zapamietania. W przypadku
matych i $rednich miast elementem krystalizujacym jest rynek, wokot ktérego z biegiem lat
nastepowata zabudowa terenéw przyleglych. Tereny te Autor nazywa ,,polem grawitacji”, ktore
w wielu miastach obejmuje ponad 60-70% powierzchni miasta w granicach urbanistycznych.
Rozwdj — zabudowa w obrebie pola grawitacji przebiegata zgodnie z zatoZzeniami chtonnosci, po
wypetnieniu planowane byly nowe osrodki §rédmiejskie oparte na nowowytyczonym rynku.®
Odnoszac si¢ do cech Srédmiescia w pojeciu tradycyjnym Hanna Adamczewska — Wejchert,
pisze o przemieszczeniach réznorodnych funkcji®, duzej intensywnosci zabudowy, kontrastach
w standardach zagospodarowania terenu — zadbanych elewacjach i zaniedbanych wnetrzach —
podworkach blokowych. Elementem charakteryzujacym $rodmiescie, jest monumentalno$é

niektorych zatozen urbanistycznych z uwagi na wyksztalcenie na bazie elementéw

S8Chmielewski Jan Maciej, Teoria Urbanistyki w Projektowaniu i Planowaniu Miast, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001, s. 260

59 Juchnowicz Stanistaw Srédmiescia miast polskich. Studia and uksztattowaniem i rozwojem centréw, Komisja
Urbanistyki i Architektury PAN Oddzial w Krakowie, Wroctaw 1971, s 9

0 Ranells John, The Core of the City - A Pilot Study of Changing Land Uses in Central Business Districts, Columbia
University Press, New York 1956, s 51-53 https://archive.org/details/in.ernet.dli.2015.111693

8 Wejchert Kazimierz, Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1984, str. 60

2 Wejchert Kazimierz, Elementy krystalizujgce i ich rola w strukturze miast polskich, Przyszto$é a jutro miasta”
Warszawa 1977

8 Wejchert Kazimierz, Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1984, str 51-52

64 Adamczewska — Wejchert Hanna, Materialy pomocnicze do wykiadu pt. Zasady budowy miast, IUPP, WAPW,

Warszawa 1977, str. 184
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krystalizujacych®. Definicja $rodmiescia wystepuje takze w Encyklopedii PWN, gdzie
wskazano, iz jest to historycznie uksztaltowana centralna cze§¢ miasta, administracyjnie
wyodrebniona jako dzielnica, powstala wokol zespolu staromiejskiego lub poza nim®°.
Analize oraz polemike z ww definicjami podjeto dalszej czesci przedmiotowej pracy. Pojecie
zabudowy S$rédmiejskiej odnoszacej si¢ bezposrednio do S$rédmiescia oraz obszaru
srodmiejskiego wyjasniono w pkt 1.2. Z punktu widzenia przedmiotu niniejszej pracy, istotne
wydaje si¢ takze wyjasnienie zagadnienia centrum miasta. Wg Macieja Nowakowskiego,
definicja ,,centrum miasta” odnosi si¢ do osrodka ustugowego najwyzszego stopnia w danej
Jjednostce lub zespole jednostek osadniczych. Centrum tworzy ,, koncentracja obiektow gtownie
ustugowych i dyspozycyjnych (w tym przede wszystkim handlu gastronomii, rzemiosta, kultury,
rozrywki, administracji) zwykle o charakterze unikatowym, polozonych w rejonie gtdwnego
wezta komunikacyjnego danego ukladu osadniczego. Centrum jest miejscem najwyzszej
aktywnosci gospodarczej i kulturowej oraz najczestszych kontaktow spotecznych. Jest miejscem
intensywnej wymiany dobr, ustug i informacji a takze koordynowania zdecentralizowanych
funkcji.%" Jako ceche przestrzenng centrum Autor wskazuje jego stalq i szczegdlng atrakcyjnosé
ze wzgledu na koncentracje wielu funkcji, zwraca ponadto uwage, iz obecne centra stanowig
odrgbng strefe wyrazong w rdéznorodnych typach zabudowy. Indywidualny charakter
przestrzenny, widoczny jest poprzez np. odrebnoscig formy, skali, intensywnos¢ zabudowy
centrum w relacji do otaczajacej go zabudowy mieszkaniowej, czesto powtarzalnej w formie i
znacznie bardziej ekstensywnej. Dodatkowo, obszar centralny wyodrebniony zostaje w
strukturze miasta poprzez tzw. pasma graniczne, kompozycyjnie wyrazone w postaci np. ulic
gléwnych, zatozen parkowych, pozostalosci budowli obronnych. Granice mogg takze stanowic
elementy uksztaltowania terenu takie jak nasypy, wzniesienia, zbiorniki wodne itp. Do
oznaczenia terenu centrum moga takze przyczyniaé¢ si¢ dominujace obiekty ustugowe, takie jak
biurowce, ratusze, urzedy, hotele ze wzgledu na swoja wysokos§¢®®. Tego typu zabudowa moze
takze by¢ elementem orientacyjnym w tkance miejskiej, wskazujacym jednoznacznie swoje
polozenie z wielu kierunkow.

Roéznice miedzy centrum miasta a SrodmieSciem. Bardzo czg¢sto pojecie ,,$Srodmiescia miasta”

1 ,,centrum miasta” jest utozsamiane. W przypadku matych miast o strukturze monocentrycznej

85 Element krystalizujacy — czytelny w przestrzeni, $wiadomie zatozony uktad urbanistyczny, ktory dzigki swej
trwatosci, atrakcyjnosci i skali wplynal i wpltyna¢ moze na dalszy rozwoj przestrzenny miasta - Adamczewska —
Wejchert Hanna, Materialy pomocnicze do wyktadu pt. Zasady budowy miast, [IUPP, WAPW, Warszawa 1977, str.
184-185

% https://encyklopedia.pwn.pl/szukaj/%C5%9Br%C3%B3dmie%C5%9Bcie.html

7 Nowakowski Maciej, Centrum miasta, Arkady, Warszawa 1990, str. 8
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przestrzenie te moga si¢ pokrywac, niemniej jednak, w wiekszych jednostkach oddzielenie
centrum od obszaru $srédmiejskiego jest tatwiejsze. Co do zasady, przestrzen §rodmiejska jest
jedyna, posiadajacg swoje indywidualne cechy na terenie miasta natomiast centrow moze by¢
kilka. Jako podstawowa roznice miedzy Srodmiesciem a centrum miasta nalezy wskazaé, iz
stopien koncentracji ustug w centrum, lokalizowanych w okreslonej strukturze urbanistycznej
prowadzi do wykreowania lokalnego osrodka szeroko pojetej aktywnosci spotecznej. Chodzi o
taka przestrzen, ktorej identyfikowalnos¢ w swiadomosci uzytkownikow taczy si¢ z miejscem
pracy, oferta handlowag oraz ustugami o charakterze miejskim. Centrum miasta w aspekcie
przedmiotowego rozwazania, w przeciwienstwie do srodmiescia, nie odnosi si¢ jednoznacznie
do jego lokalizacji w obszarze $rodka miasta. Z uwagi na cechy funkcjonalne, centrum moze by¢
ono zlokalizowane w czg¢sci jednostki urbanistycznej dedykowanej do ekspansji np. w rejonach
osrodkow dzielnicowych czy stref aktywnos$ci gospodarczej. Centrum moze zawiera¢ obiekty
administracji lokalnej oraz inne z zakresu dziedzictwa kulturowego i historycznego, ale nie jest
to regula — co w przypadku srodmiescia jest nieuniknione. W przypadku srédmiescia wystepuje
najczesciej silna identyfikacja tozsamo$ciowa z miastem, w odniesieniu do centrum, jego
dzialanie taczy si¢ gtownie z percepcja na ptaszczyznie dziatalnosci gospodarczej 1 zaspokajania
potrzeb ustugowo-ekonomicznych. Cechy strukturalne centrum wykazuja relatywna
elastycznos¢ w ksztattowaniu, z uwagi na wigksza swobod¢ w organizacji i planowaniu zarowno
pod wzgledem kubaturowym jak i komunikacyjnym. Dotyczy to w szczeg6lnosci przypadkow
kreowania centréw na terenach pozbawionych ochrony konserwatorskiej czy dedykowanych
rewitalizacji.

Stare miasto. Opisujac elementy kompozycji urbanistycznej miast Kazimierz Wejchert
wskazuje ,stare miasta” jako czytelne rejony o strukturze wyjqtkowej, co dotyczy
w szczegllnosci walorow historycznych. Wg Autora wyodrebniajg si¢ one na tle otaczajacych
dzielnic, gdyz posiadaja najczesciej charakterystyczne cechy budowli np. zrekonstruowane mury
obronne, barbakany, dawne fosy zamienione w planty itp.®® Charakter tych czesci miast jest
zazwyczaj reprezentacyjny, turystyczny, nacechowany historia i1 elementami dziedzictwa
tozsamosciowego danej jednostki miejskiej. Analizujgc rejony starych miast w rozlicznych
lokalizacjach na terenie Polski, w szczego6lnosci uktady z Rynkiem oraz zabudowa przyrynkowa
nalezy wskazaé, i1z przewazajaca wigkszo$¢ z nich posiada indywidualny wpis do rejestru
zabytkow okre§lany czesto jako ,historyczny ukiad urbanistyczny” lub po prostu ,,uktad

urbanistyczny”. Decyzja o wpisie zawiera zalacznik mapowy okreslajacy granice wpisu.

% Wejchert Kazimierz, Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1984, str. 59-60
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Konsekwencja wpisu obszaru do rejestru zabytkow jest objecie go ochrona konserwatorska —
Scista, co wskazywane jest dokumentach planistycznych gminy np. miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Bardzo podobna w znaczeniu jest definicja pojecia zespolu staromiejskiego w
ujeciu encyklopedycznym’™. Wskazano tu, iz wystepuje on zwykle z naturalnym,
nieprzeksztatconym otoczeniem, jak skarpa widokowa, starodrzew czy elementy kompozycji
wodnej (...) stanowigce od chwili lokacji samodzielny organizm miejski; jest materialnym

Swiadectwem powstania i rozwoju dawnego miasta o walorach historycznych artystycznych lub

naukowych (...) podlega ochronie konserwatorskiej (...)""

Powyzsze definicje stanowig baz¢ do poszukiwan identyfikacji obszaréw bedacych przedmiotem
niniejszej pracy. W czesci badawcze] podjeto szersza analize dotyczaca charakterystyki ww
terenow. Wsrod poje¢ wymagajacych wyjasnienia pojawiajg si¢ takze te, opracowane na

potrzeby metody wyznaczania $§rodmie$¢ stanowiacej nadrzedny cel niniejszej dysertacji.”?

2. WYBRANE ASPEKTY DOTYCZAACE ROZWOJU STRUKTUR
URBANISTYCZNYCH

2.1. Podstawowe zagadnienia dotyczace rozwoju struktur miejskich w aspekcie identyfikacji

obszarow $rodmiejskich

2.1.1. Lokacja
Najprosciej rzecz ujmujac ,,lokacja” to poczatek
miasta, moment nadania praw miejskich, czyli
dokumentu zawierajagcego zbidr przywilejow
dedykowanych dla danej jednostki osadniczej’,

zawierajagce] zapis zardwno praw jak 1

obowigzkow dla jego mieszkancow. Lokacja

wskazywala konkretng lokalizacje, a dokument

Opr. Zakl. Urban

nadawany przez wiladcg¢ feudalnego Iub

\vs. 50. Narastanie konceniryczne no
Swieckiego okreslato prawo lokacyjne, w Polsce " '™ "(::r::‘ ! "“'.“f“;"l",‘"-:j'"”_"”l' o
iggnieciem si¢ w kierunku stacp kolei

najczc;éciej niemieckie. Cechy miast lokacyjnych Grafika 5 Schemat rozrostu koncentrycznego jednostki

miejskiej, zrodto: Budowa miasta wspotczesnego, Tadeusz

charakteryzuja ich rozplanowanie wg SciSle Tohwiriski

70 https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/zespol-staromiejski;4001137.html
! ibidem

72 opisano w czesci 111, rozdziale 4, pkt 4.2.1

3 miejskiej lub wiejskiej
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okreslonych regut. Niemniej, kazda z lokacji opierala si¢ na dostgpnosci wynikajacej z
morfologii oraz rzezby terenu. Celem lokacji bylo umozliwienie rozwoju handlu i zbytu
rzemiosta’, kluczowym obiektem tkanki miejskiej stawal sie plac targowy — rynek miejski.
Lokalizowany byl w centralnej czesci planu miasta. Bezposrednio na rynku lokalizowane bytly
kramy (w pdzniejszym czasie bardziej reprezentacyjne sukiennice), siedziba rajcow miejskich —
ratusz oraz ko$ciot. Rynek, czesto w formie prostokatnej, posiadal przylegajace bezposrednio,
wytyczone parcele oraz odchodzace z naroznikdéw prostopadie ulice. Przy samym rynku
lokalizowano najlepsze parcele, gdzie zamieszkiwali miejscy rajcy oraz bogaci kupcy, dalej
sytuowano rzemie$lnikow 1 nadawano nazwy ulic pochodzace od cechow lub ustug, ktore
oferowali, np. ul. Rzeznicza, Szewska, Kowalska itp. Sredniowieczne zatozenia miejskie czgsto
posiadaly budowle obronne, mury, bramy czy baszty. Stanowily one 6wczesne granice miast, a
tereny w bezposrednim ich sgsiedztwie byty obszarami przedmiejskimi lub terenami rolniczymi,
wsiami. Z punktu widzenia przedmiotowej pracy doktorskiej istotny jest fakt, ze w wielu
przypadkach ww przestrzenie urbanistyczne przetrwaly do dnia dzisiejszego, funkcjonuja jako
»stare miasta” i najczesciej objete sg ochrong konserwatorska.

2.1.2. Ksztaltowanie struktur urbanistycznych, zwiazki ze Srodmiesciem
Poszukiwania granic obszaréw $rodmiejskich nalezy zacza¢ od analizy rozrostu tkanki
urbanistycznej badanych jednostek miejskich. Czynniki Srodowiskowe, gospodarcze,
komunikacyjne oraz aspekty naptywu ludnos$ci stanowig wiodace zrodta powigkszania terenow
zurbanizowanych, na ktorych bazowal pozniejszy, faktyczny obszar miasta. Procesy te
ksztaltowaty si¢ w zréznicowany sposob, co opisat w swojej ksiazce Urbanistyka. Budowa
miasta wspolczesnego’ Tadeusz Totwinski. Poczawszy od czaséw wieku XIX postepujace
zmiany Autor przyréwnat do ,narastajgcych koncentrycznie stojow drewna”’® Ksztatty
geometryczne przyrastajacych ,,stojow” uwarunkowane s3, m.in. elementami topografii i
komunikacji, przy czym zasada narastania nowych slojow oparta jest o sSrodkowy rdzen. Rdzen
natomiast odniesiony zostat bezposrednio do ksztaltu dzielnicy Srodkowej. W wielu miastach
zarys ten opiera si¢ o przebiegi dawnych fortyfikacji oraz linie gtéwnych traktow wychodzacych
z bram miasta. Podczas analizy, Autor wskazuje na wypehianie si¢ terendw o charakterze

klinowym.”” Wariant koncentryczny, bardziej regularny, narastajgcych pierScieni, zmienia si¢

4 Gorezak Zbyszko, Najstarsze lokacje miejskie w Wielkopolsce (do 1314 r.) Wydawnictwo WBP, Poznan 2002,
str. 125

5 Tolwinski Tadeusz, Urbanistyka tom 2, Budowa miasta wspotczesnego, Wydawnictwo Zaktadu Urbanistyki
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 1939, str. 56-59
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pod wzgledem swojej geometrii ze wzgledow topograficznych, np. w wyniku wystepowania
terenéw wodnych, zréznicowanych wysoko$ciowo itp. Rowniez uwarunkowania wlasno$ciowe
maja wpltyw na ksztalttowanie rozwijajacej si¢ tkanki urbanistycznej. W opisie Autor podkresla,
ze rozw0j pierscieniowo - koncentryczny miast ma rézne skutki, przy czym podkresla te
negatywne — kompletne wymieszanie funkcji w terenach mocno zaludnionych.”® W nawiagzaniu
do ujecia zaproponowanego przez Tadeusza Totwinskiego, Jan Maciej Chmielewski opisuje
intensywne rozrastanie si¢ jednostek miejskich w pionie i poziomie od II potowy XIX wieku.
Rozrost o charakterze koncentrycznym uwarunkowany byl wartosciami Owczesnego
zainwestowania oraz nowymi czynnikami powodujacymi aktywnos$ci gospodarcze, takie jak,
obiekty uzytecznoéci publicznej w tym dworce, centra handlowe, zaktady przemystowe itp.””
Czynniki ekonomiczne oraz intensywna industrializacja znaczaco wptynely na przestrzenny
uklad jednostek miejskich, w szczegdlnoSci w zakresie naplywu ludnos$ci oraz gestosci
zaludnienia konkretnych obszaréw. Lokalizacja grup mieszkancoéw zalezna byla od ich statusu
materialnego oraz pozycji zawodowej. W procesie ksztaltowania si¢ struktur miejskich, zwarty,
multifunkcyjny model urbanistyczny, powstaly w wyniku skutkdéw, wspomnianej juz
industrializacji przeksztalca si¢ poprzez strefowanie i segregacje funkcji. Modernistyczne idee
koncepcji ulepszania kierunku urbanizacji powoduja przesunigcie funkcji mieszkalnej na
peryferia oraz ksztalttowanie wewnetrznych obszaréw o réoznym stopniu ucigzliwosci. Centralne
rejony miast wystepuja tutaj jako tereny najlepiej wyposazone w obiekty kulturowo —
gospodarcze, wyraznie uwidocznione w tkance miejskiej, charakteryzujace si¢ niewielka liczbg
statych mieszkancow.’® O wspétczesnych procesach rozwoju obszaréw miejskich, w tym o
implementacji zasad zrownowazonego rozwoju, takze w konteks$cie Srodmiejskim, pisat
wielokrotnie Piotr Lorens. W publikacji Wspolczesne procesy rozwoju miast i obszarow
miejskich.®’ Autor podkreslit wieloaspektowo$é badanego zagadnienia. Koncentrujac sie¢ na
duzych miastach 1 metropoliach, poddat analizie przyczyny gospodarcze przemian oraz
globalizacje. Ponadto zwrocit uwage na zrdéznicowane skale miast oraz range genezy
poszczegdlnych fragmentow a takze odmienny charakter i potencjat miejsc. W odniesieniu do
miast matych w Polsce, badania nad przeksztatceniami uktadow przestrzennych, prowadzita

Anna Majewska. W publikacji Przeksztatcenia matych miast w Polsce na przyktadzie specyfiki

78 ibidem str. 59

7 Chmielewski Jan Maciej, Teoria Urbanistyki w Projektowaniu i Planowaniu Miast, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001, str. 254

80 ibidem str. 255
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miast mazowieckich w strefie podmiejskiej Warszawy®, wykazata procesy przeksztalcen centrow
1 $rodmies¢ miast na przykladzie wytypowanej proby badawczej. Autorka opisata
zidentyfikowane skutki dziatan przeprowadzonych w matych miastach w II potowie XX wieku.
Podstawg badan byta wieloelementowa analiza funkcjonalno — przestrzenna, dotyczgca m.in.
fizjonomii struktury, rozmieszczenia i natezenia funkcji, uktadu komunikacyjnego i populacji.
Prezentacja nieodwracalnych przeobrazen, zarowno w konteks$cie rynkow, placoéw miejskich czy

siatek ulic uzupetniona zostata takze badaniami zmian struktury spotecznej wybranych miast.

2.2. Metody planowania rozwoju miast na przestrzeni XIX — XXI wieku

2.2.1. Wzorce europejskie

Odnoszac si¢ do trendow rozwojowych europejskich miast w wieku XIX 1 XX nalezy podkreslic,
iz uwidacznialy si¢ one w glownej mierze w poszukiwaniach interwencji przestrzennych
dedykowanych duzym miastom, metropoliom np. stolicom panstw. Niemniej jednak,
w odniesieniu do miast matych i srednich, mozna tu odnalez¢ pewne analogie lub tez inspiracje.
Ponizej pisano niektore podejscia w ksztattowaniu modeli rozwojowych, dedykowanych
miastom. Podejscie progresywne bazowato na dos$wiadczeniach racjonalnych, badaniach
przestrzennych, statystykach, analizach funkc;ji itp. Przedstawicielami stosowania tego modelu
planowania byli m.in: Georges Haussmann, ktérego plan przebudowy Paryza oparty byt na
naukowych, pogtebionych analizach stanu istniejacego. Baza do podejmowania interwencji byto
diagnozowanie potrzeb przy uzyciu specjalnie do tego celu opracowanej mapy, sporzadzonej wg
metody triangulacji calego miasta w odniesieniu do pomiaréw planimetrycznych®?.
Podejmowane dzialania naprawcze, mialy na celu osiggnigcie zwigkszonej efektywnosci 1
samodzielnosci w funkcjonowaniu poszczegdlnych jednostek miejskich. Zasadniczym
problemem o6wczesnego Paryza, a zarazem celem do zrealizowania przez Haussmanna byto
uptynnienie ruchu kotowego poprzez budowe sieci nowych polaczen arteryjnych, ktére nazwat
,,0g0Inym systemem krazenia”®. Implementacja uktadu szerokich bulwaréw taczyta nie tylko
ceche dobrej wentylacji przestrzeni miejskich, ale takze wdrozenie systemu wodno —
kanalizacyjnego pod ich powierzchniag. Podej$cie progresywne do rozwoju struktury jednostek
miejskich prezentowali takze Ildefons Cerda w Barcelonie oraz Otto Wagner w Wiedniu. Podczas

projektowania rozbudowy Barcelony Cerda zebrat informacje statystyczne dotyczace czynnikow

82 Majewska Anna, Przeksztatcenia matych miast w Polsce na przyktadzie specyfiki miast mazowieckich w strefie
podmiejskiej Warszawy,

8 Avermaete Tom, Gosseye Janina, Urban design in the 20" Century, gta Verlag, ETH Zurich Institute for the
History and Theory of Architecture Department of Architecture, 2021, str 17

8 general circulatory system
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socjoekonomicznych, zidentyfikowanych na podstawie Owczesnych problemow miasta.
Precyzyjne dane wykorzystat do okre§lenia planow ksztaltowania niezbednych obiektéw
ustlugowych takich jak szkoty, przedszkola czy miejsca handlowe. Takie dziatanie zaowocowato
planem rozbudowy nazwanym manzanas, gdzie otwarte bloki kwartatow taczyly zabudowe
mieszkaniowg z ogrodami publicznymi. Podzielone szerokimi ulicami taczyly zaréwno ruch
zmotoryzowany jak i pieszy. Wszystkie te elementy zintegrowano w ortogonalng siatke
dziewigciuset pozornie podobnych blokéw miejskich, majacych by¢ odpowiedzig na
zapotrzebowanie wynikajace ze wzrostu populacji miasta.®> W odniesieniu do projektu ekspansji
Wiednia, Otto Wagner w konkursie na generalny plan regulacyjny (1892-1893 r.) zaproponowat
nowy szkielet urbanistyczny, ktory podniost zagadnienia dotyczace mobilnosci jako podstawe
projektu.3¢ Zatozenie oparte bylo na wzroscie pierScieniowym, gdzie poszczegdlne pierscienie
bylyby tworzone w okresowych odstgpach czasu wraz z rozwojem urbanistycznym i potagczone
z centrum miasta promienistg siecig drog. W szczegdlny sposdb potraktowane zostaty aspekty
infrastrukturalne.

Projektowanie urbanistyczne w podejsciu kulturowym. Krytycy progresywnego —
analitycznego podejscia do rozwoju struktur urbanistycznych wyrazali poglad, iz metodyczny
sposob planowania powoduje utrate historycznego charakteru miasta. Dotyczylo to glownie
wprowadzania zorganizowanych, geometrycznych from, otwartych placow 1 dtugich bulwarow
w niezbudowane dotychczas okolice starego miasta. Jednym z propagatorow podejscia
kulturowego byt Camillo Sitte®”, ktory glosit, Ze estetyczne do$wiadczenie przestrzeni, a nie
administracyjne, policzalne 1 pragmatyczne rozwigzania powinno by¢ sila napedowa
projektowania urbanistycznego®®. Trzecim, istotnym nurtem wydrebnionym w urbanistyce, w
aspekcie rozwoju struktur bylo podejscie naturalistyczne. Przykltadem, moze by¢ m.in.
reprezentowana przez Ebenezera Howarda® jego idea miasta — ogrodu.”® Koncepcja ta

oznaczata nowa forme dziatalnos$ci cztowieka w relacji z naturg. Naturali$ci nie polegali tylko

85 Avermaete Tom, Gosseye Janina, Urban design in the 20" Century, gta Verlag, ETH Zurich Institute for the
History and Theory of Architecture Department of Architecture, 2021, str 16-17

8 ibidem, str. 17

87 Zyjacy w latach 1843 — 1903, pochodzacy z Austrii architekt, urbanista, ktérego dziatalnoé¢ koncentrowata si¢ w
miastach czeskich. Propagowat idee naturalnego, rozwoju miast, podobne do tych gloszonych przez Ebenezera
Howarda. https://www.britannica.com/biography/Camillo-Sitte

8 Avermaete Tom, Gosseye Janina, Urban design in the 20" Century, gta Verlag, ETH Zurich Institute for the
History and Theory of Architecture Department of Architecture, 2021, str 18

8 Howard Ebenezer zyjacy w latach 1850 — 1928 brytyjski urbanista, tworca idei Miasta-Ogrodu

% Model rozwojowy struktury miejskiej, lokalizowanej na peryferiach w oddaleniu od istniejagcego centrum;
dzielnica satelicka/osiedle zaplanowane w sposob obejmujacy ekstensywna, niska zabudowe mieszkaniowa
uzupetniong funkcjami uslugowymi i rekreacyjnymi, przeznaczone dla konkretnej liczby mieszkancow — ok 32-
35 tys., ze znacznym udzialem terenéw zielni — na 1 mieszkanca ok 35 m? oraz 200 m? na 1 dom
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na rozwoju w duchu technologii czy racjonalnosci analitycznej. Wierzyli, ze nierdwna
ekonomicznie ,kultura urbanistyczna” jest sztuczna i kulturowo niespojna, co powoduje
konieczno$¢ opracowania nowego modelu miasta, bardziej egalitarnego, autentycznego i
zrownowazonego.”!' Istotnym reprezentantem podejécia naturalistycznego byl Arturo Soria y
Mata® tworca konceptu ,,miasta linearnego”®?, ktore realizowat pod Madrytem w roku 1882.
Gléwnym hastem promujacym to rozwigzanie byta ,ruralizacja zycia miejskiego, urbanizacja
wsi” sugerowano, iz wiejskie srodowisko w miescie linearnym zorganizowane wzdluz gtowne;j
ulicy w formie odrebnych gospodarstw automatycznie wyeliminuje szereg spotecznych chorob
bedacych wynikiem sttoczenia w 6wczesnych miastach.**

Idee modernistyczne - Karta Atenska. Kongres CIAM®®> w roku 1933 przyniost uchwalenie
manifestu wyrazajacego trendy oraz wytyczne dotyczace projektowania i budowy miast
dedykowane kolejnym dziesigcioleciom. Specyficzna sytuacja gospodarcza i polityczna $wiata
— okres po I i Il wojnie §wiatowej, gdzie istniala wyrazna potrzeba odbudowy a takze przebudowy
miast, wykazata praktyczng mozliwo$¢ wdrazania zatozen Karty. Najwazniejszym elementem
ustalen Karty bylo m.in. wprowadzenie strefowania, gdzie zarekomendowano przypisanie kazde;j
funkcji odrebnej przestrzeni na planie miasta. Docelowo chodzito o zaplanowanie terenow
dedykowanych mieszkalnictwu, przemystowi oraz funkcji handlowej a takze terenom
rekreacyjnym. Innym istotnym wskazaniem byta rekomendacja dla wtadz administracyjnych
miast dotyczaca opracowania zbioru aktow prawnych — ustaw ordynujacych prawo przestrzenne.
Chodzilo o planowanie rozwoju miast na podstawie ustalenia gestosci zaludnienia, liczby
ludnosci, sposobie uzytkowania terendéw — podziatu na poszczegodlne funkcje®®. Przy ustalaniu
funkcji terenu nalezalo uwzgledni¢ indywidualne warunki naturalne jednostki urbanistyczne;,
uksztaltowanie terenu, wartosci historyczne i kulturowe. Charakterystyczng spuscizng ustalen
Karty Atenskiej, wcielang w zycie glownie przez Le Corbusiera, bylo zapewnianie godnych

warunkéw mieszkaniowych ubogiego spoleczenstwa gtownie poprzez budowanie wzwyz.

%l Avermaete Tom, Gosseye Janina, Urban design in the 20" Century, gta Verlag, ETH Zurich Institute for the
History and Theory of Archite - cture Department of Architecture, 2021, str 18

92 Zyjacy w latach 1844 — 1920 hiszpanski urbanista, ktory planowat programowanie miast zblizonych do trojkatow,
tworzacych siec triangulacyjng. Zurbanizowane krawedzie miaty taczy¢ takze funkcje rolnicze i przemystowe.

93 Miasto zorganizowane wzdtuz glownej ulicy, szerokiej na 40 m, skrzyzowanej co 300 m z poprzeczng siecig drog
szerokich na 20m, tworzacych bloki o pow. ok 60 tys. m? Bloki podzielono na parcele przeznaczone na niewysokg
zabudowe mieszkaniowa, oddzielone od siebie znaczaca powierzchnig zieleni, przy czym przy samej drodze mialy
znajdowac si¢ 5 metrowe pasy terenéw wegetacyjnych.

% Avermaete Tom, Gosseye Janina, Urban design in the 20" Century, gta Verlag, ETH Zurich Institute for the
History and Theory of Architecture Department of Architecture, 2021, str 18

9 Skrot od Congres International d’Architecture Moderne — dziatajgca w latach 1928 — 1959, miedzynarodowa
organizacja architektow, propagujaca idee modernistyczne w projektowaniu architektonicznym i urbanistycznym.

% Le Corbusier, Karta Ateriska, Fundacja Centrum Architektury, Warszawa, 2017

35



Przelozylo si¢ to na powstanie zespolow mieszkaniowych opartych na formie wysokich
budynkéw o prostej bryle, usytuowanych na wydzielonej przestrzeni — dzisiaj nazywanych
blokowiskami. Czas pokazat, iz modernistyczne podejs$cie do budowy 1 organizacji miast okazato
si¢ utopig. Rozpowszechniona krytyka modernizmu, wyrazana m.in. w dziatalnosci Roba
Kriera®” czy Leona Kriera® od kofica lat 60-tych wskazywata na zagrozenia ptynace z ich
realizacji. Negatywnie oceniano aspekty rozwojowe odnoszace si¢ do stosowania zasad
funkcjonalizmu a w szczego6lnosci postepujacy proces suburbanizacji, degradacji srodowiska
przyrodniczego oraz przestrzeni kulturowych®. Jak pisze Krystyna Solarek, poszukiwania
rozwigzan urbanistycznych wyrazano koniecznoSci zapewnienia powiazan nowych
zespolow zabudowy z tradycyjna tkanka miejska i w stosowanie tradycyjnych form
przestrzennych!?’. Ruch zmian doprowadzit do wykrystalizowania si¢ kolejnego podejscia w
planowaniu urbanistycznym, okre§lonego mianem Nowego Urbanizmu. Z punktu widzenia
niniejszej pracy, zalozenia Nowego Urbanizmu sg istotnym elementem analizy. Zgodnie z
motywem przewodnim przedmiotowej pracy doktorskiej, dotyczacym badania mozliwos$ci
rozwojowych struktur urbanistycznych jednostki w oparciu o jej zwiazki z obszarem
srddmiejskim nalezy wskaza¢, iz idee nawotujace do tradycyjnej kompozycji miast, gdzie nowe
dzielnice rozwijajg si¢ kwartalowo w sposob skoncentrowany wokot ich historycznych,
pierwotnych  struktur, ograniczajac niekontrolowane rozlewanie si¢ 1 tworzenie
substandardowych przedmies¢ sa zbiezne z celem szczegdtowym pracy, okreslonym w pkt 2.3
Wstepu  przedmiotowej pracy. Promowanie kompleksowej rewitalizacji  obszarow
srddmiejskich/centralnych poprzez poprawe jakosci przestrzeni publicznych, harmonijnego
wspotistnienia roznorodnych funkcji czy promocja ruchu pieszego ma bezposrednie przetozenie
na planowang ekspansj¢ potencjalnych nowych dzielnic zarowno w duzych jak i matych
miastach. Nalezy podkresli¢, iz w mniejszych jednostkach miejskich ww podej$cie stanowi
wyzwanie szczegolnego rodzaju z uwagi na ograniczone mozliwosci budowy alternatywnych —

ekologicznych zrédet komunikacji zbiorowej, takich jak trakcja tramwajowa czy sie¢ kolejowa.

7 Krier Rob (1938 — 2023) urbanista, architekt, brat Leona Kriera, pochodzenia luksemburskiego, krytykujacy
zatozenia modernizmu w architekturze, propagator nurtu przeciwnego — architektury konserwatywnej oraz idei
Nowego Urbanizmu

% Krier Leon, urbanista, architekt, brat Roba Kriera, pochodzenia luksemburskiego, reprezentujgcy nurt
konserwatywny w architekturze, krytyk modernizmu, autor eksperymentalnego projektu zalozenia
urbanistycznego we wsi Poundbury w Anglii, hrabstwie Dorset, zrealizowanego w calosci w oparciu o zasady
Nowego Urbanizmu

% Solarek Krystyna, Wspodiczesne koncepcje rozwoju miasta, Kwartalnik Architektury i Urbanistyki PAN, Nr
4/2011, Komitet Architektury i Urbanistyki PAN, Warszawa 2011, str. 57

100 jbidem, str. 57
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Idea miasta zwartego, wizja miast XXI wieku — Nowa Karta Atefiska. Odnoszac si¢ do
wspotczesnych trendow rozbudowy czy przebudowy miast, gloszonych powszechnie na skalg
swiatowa koniecznym jest podkreslenie pojecia miasta spéjnego na ktory wplywa szereg
czynnikow w réznych wymiarach — zarowno elementéw fizycznych jak 1 powiazan

funkcjonalnych, infrastruktury, technologii i systeméw lacznosci'®!

. Znaczenie powigzan
przestrzennych i funkcjonalnych, wskazanych w Karcie, dotyczacych bezposrednio
zachowania 1 rozwini¢cia podstawowych funkcji centrum oraz innych kluczowych osrodkow
aktywnosci w §wietle celu szczegdlowego niniejszej dysertacji jest niezwykle wazne. Podobnie,
zapisy wskazujace na koniecznos$¢ rewitalizacji zdegradowanych fragmentéw tkanki miejskiej
(lub zaplanowanych w oderwaniu od potrzeb cztowieka) jak i podjecie dzialan zmierzajacych do
wytworzenia unikalnego krajobrazu miejskiego, wyrazajacego jego ,genius loci”
uwydatniajacego jego charakter!®? stoja w pelnej zbieznosci potrzeba okreslenia zwigzkow
planowania rozwoju tkanki urbanistycznej w oparciu o jego ,,serce”, czyli obszar §rodmiejski.
Przy badaniu prawidlowosci racjonalnego planowania miast w kontek$cie potrzeb i problemow
— indywidualnych przeciez dla kazdej z jednostek urbanistycznych, idea miasta zwartego jawi
sie poniekad jako zbiorcza podpowiedz. Podstawowe zalozenia ideowe miasta zwartego opisata
Krystyna Solarek w swojej publikacji Urban Design in Town Planning Current Issues and
Dilemmas from the Polish and European Perspective'®, gdzie za podstawowe cechy modelu
uznano zastopowanie niekontrolowanego rozlewania si¢ miast poprzez m.in. promowanie
rozwigzan umozliwiajacych dostepnos¢ podstawowych ustug w zasiegu krotkodystansowym.
Dotyczylo to relatywnie wysokiej intensywnos$ci zabudowy mieszkaniowe] wyposazonej w
zréznicowane ustugi. Waznym aspektem rozwoju jest uktad policentryczny z mozliwoscia
kreowania jednostek sasiedzkich oraz tworzenia atrakcyjnych, dostgpnych przestrzeni
publicznych. Zwarty model urbanistyczny promuje komunikacj¢ piesza oraz transport publiczny.
Elementem wigzacym s3 rozwigzania proekologiczne, nastawione na funkcjonowanie
niskoemisyjne. Zestawiajac dotychczasowe idee rozwojowe miast, nalezy wskazac, iz nadal jako
spoteczenstwo nie przestajemy poszukiwac. W odniesieniu do zmieniajacych si¢ potrzeb widac
wyrazne zapotrzebowanie na indywidualne podejscie do problematyki funkcjonowania struktur

odrgbne dla mniejszych jednostek, co wskazano w dalszej czesci niniejszej pracy.

101 BEyuropejska rada Urbanistow, Nowa Karta Ateriska wizja miast XXI w., thamaczenie polskie TUP z oryginatu La
Nouvelle Charte d’Athenes 2003, Alinea, Firenze 2003, Czgs¢ A, brak paginacji

102 ibidem

103 Solarek Krystyna, Urban Design in Town Planning Current Issues and Dilemmas from the Polish and European
Perspective, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2019, str. 71

37



2.2.2. Metody planowania malych miast w Polsce

W opracowaniu ,,Sto lat planowania przestrzeni polskich miast (1910-2010)” Maciej

Nowakowski!%*

przywotuje doswiadczenia z lat 50-tych i 60-tych ubieglego wieku. W latach
powojennych w czasie funkcjonowania w o6wczesnej Polsce Komitetu do spraw Urbanistyki i
Architektury'® zorganizowano serie narad, majacych na celu wypracowanie metody planowania
dedykowanej matym miastom. Za mate miasta uznawane byty jednostki urbanistyczne o liczbie
mieszkancoOw do 10 tys. Opracowaniem analiz mozliwosci rozwoju przedmiotowych zatozen
miejskich zajmowali si¢ urbanisci Instytutu Urbanistyki i Rozwoju!%. Testowo opracowano
plany ogdlne dla trzech wybranych jednostek, tj. dla Nidzicy w wojewddztwie olsztynskim,

Nowego w wojewodztwie pomorskim oraz Stawkowa w wojewddztwie krakowskim!'®7,

Przedmiotowy sposob opracowania okre$lono jako metode Analizy Mozliwosci Rozwoju!%.
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Grafika 6 Mozliwosci rozwoju miasta Nidzicy, rok 1960, Zrédio: Sto lat planowania przestrzeni polskich miast (1910-2010)
Maciej Nowakowski, Barbara Bankowska

194 Nowakowski Maciej, Bankowska Barbara, Sto lat planowania przestrzeni polskich miast (1910-2010) Oficyna
Naukowa, Warszawa 2013, str. 174 — 179

195 Organ administracji panstwowej dziatajacy w Polsce w latach 1951-1960
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19500580523/0/D19500523.pdf

196 Instytut naukowo — badawczy, podlegty Ministerstwu budownictwa, dziatajacy w Polsce w latach 1949 — 1979

107 Nazwy wojewddztw wg dwczesnego podziatu administracyjnego kraju.

108 Nowakowski Maciej we wspolpracy z Bankowska Barbara, Sto lat planowania przestrzeni polskich miast
(1910-2010) Oficyna Naukowa, Warszawa 2013, str. 176 — 177
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W dalszym etapie metoda Analizy o o
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systemow infrastruktury technicznej. Z chwilg wyczerpania sie terenow w obrebie wyznaczonego
ograniczenia, nie mozina wprowadzi¢ do uktadu osadniczego nowych mieszkancow bez
przekroczenia kolejnego progu, gdyz odbiloby sie to w postaci obnizenia ustalonego standardu.
Wyjasniajac zasady teorii progow nalezy wskazac, 1z sprowadza si¢ ona do identyfikacji r6znego
rodzaju ograniczen, okreslonych jako progi''? w jednostce miejskiej przyjetej do analizy. Metoda
progow odnosi si¢ do konkretnej liczby mieszkancow w relacji do planowanej ekspansji terendw
rozwojowych. Zakladala rozwigzania wariantowe w zalezno$ci od wynikéw analizy
uwarunkowan $rodowiskowych. W analizie brane byly pod uwage w szczegdlnosci ,,koszty
progowe” zaré6wno spoleczne jak 1 ekonomiczne — np. zwigzane z budowa powiazan
komunikacyjnych kosztem np. wycinki lasu. Identyfikacja wariantdow przekroczenia linii

progowej poparta byta wzorem na wskaznik efektywnos$ci inwestycji.

19 ibidem, str. 177

110 Malisz Bolestaw — polski architekt, urbanista ur. 1910, zm. 1995, tworca Analizy Progowej

! Malisz Bolestaw, Zarys teorii ksztattowania uktadéw osadniczych, Arkady, Warszawa 1981, str. 76
112 ibidem, str. 174
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2.3. Rewitalizacja

W obliczu wspolczesnych przemian i problemoéw dotyczacych degradacji struktur miejskich, w
tym w szczeg6lnosci obszaréw $rodmies¢, wielokrotnie w dyskursie naukowym pojawia si¢
aspekt rewitalizacji. Proces rewitalizacji oraz zasady, tryb przygotowania i prowadzenia jego

oceny w polskich miastach, zostat uregulowany ustawa'!?

. Wielu naukowcow podejmowato w
swoich badaniach przedmiotowe zagadnienie, w odniesieniu do konieczno$ci planowania
zintegrowanych dzialan rewitalizacyjnych, wptywajacych na poprawe jakosci przestrzeni
publicznych oraz w celu osiggnigcia korzys$ci z implementacji zasad miasta zwartego. Do
najistotniejszych, polskich opracowan, zbieznych z celem niniejszej pracy doktorskiej, nalezy
wymieni¢ prace Piotra Lorensa Rewitalizacja miast planowanie i realizacja’'?, prace zbiorowa
pod redakcja Piotra Lorensa i Justyny Martyniuk — Peczek Wybrane zagadnienia rewitalizacji

t115

miast'"®, publikacje Zbigniewa Zuziaka: Strategie rewitalizacji przestrzeni Srédmiejskiej!!®,

17 oraz Krystyny Solarek Struktura przestrzenna strefy

Rewitalizacja a urbanistyka strategiczna
podmiejskiej Warszawy. Determinanty wspotczesnych —przeksztatcen'’®. W kazdej z
wymienionych prac Autorzy wskazuja wage ochrony trenow $rodmiejskich, w kontekscie ich
znaczenia dla struktury miejskiej, ciagltosci przestrzeni publicznych oraz zastopowania
postepujacej degradacji spotecznej. Nalezy podkresli¢, iz przyktady podane we wskazanej
publikacji Krystyny Solarek odnosza si¢ wprost do miast, zlokalizowanych w obszarze
bezposrednio zwigzanym z probg badawcza przedmiotowej dysertacji. Przyklady projektow
rewitalizacyjnych w srodmiesciach matych miast opisywat z kolei, Piotr Langer, w opracowaniu
Rewitalizacja obszaréw srédmiejskich w mafych miastach — projekty i ich realizacja’'®. Autor
dokonat analizy konkretnych rozwiagzan projektowych, zastosowanych w niewielkich miastach
z roznych czesci kraju. Praca zawiera odniesienia do zatozen projektowych, dotyczacych m.in.

ochrony dziedzictwa historycznego, wyeksponowania elementéw tradycji projektowanych

miejsc, poprawy dostgpnosci 1 aktywizacji poszczegdlnych przestrzeni, czy tez adaptacji czesci

113 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz.U. z 2015 poz. 1777

14 Lorens Piotr, Rewitalizacja miast: planowanie i realizacja, Wydawnictwo Wydziatu Architektury Politechniki
Gdanskiej, Gdansk 2010

!5 Lorens Piotr, Justyna Martyniuk — Peczek, Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast Miasto Metropolia
Region, Wydawnictwo Urbanista, Gdansk 2009

116 Zuziak Zbigniew Karol, Strategie rewitalizacji przestrzeni S$rédmiejskiej, monografia, Wydawnictwo
Politechniki Krakowskiej im. Tadeusza Kosciuszki. Architektura, Krakéw 1998

17 Zuziak Zbigniew Karol, Rewitalizacja a urbanistyka strategiczna, Problemy Ekologii, tom 12, nr 2, str. 80-84,
Wydawnictwo Gérnoslaska Wyzsza Szkota Pedagogiczna im. Kardynata Augusta Hlonda, 2008

18 Solarek Krystyna, Struktura przestrzenna strefy podmiejskiej Warszawy. Determinanty wspotczesnych
przeksztatcen, Prace Naukowe Politechniki Warszawskiej, Seria Architektura, zeszyt 13, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2013

9 Langer Piotr, Rewitalizacja obszaréw srédmiejskich w matych miastach — projekty i ich realizacja, Czasopismo
Techniczne, Zeszyt 12, 3-A/2012, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Krakow 2012, str. 251 - 265
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obiektow do nowych funkcji. Jednym z najczgséciej spotykanych dzi§ problemow rejonu
srodmies¢, wymagajacych kompleksowego podejscia przy planowaniu przeksztatcen
systemowych, jest niewydolno$¢ ukladu komunikacji. Konkretne przykilady dzialan
rewitalizacyjnych dla terenu s$rédmiejskiego matej jednostki miejskiej, zaprezentowano w
publikacji Strategia uspokojenia ruchu w obrebie Golbuskiej Staréwki'?’. Autorzy Kinga Racon-
Leja, Damian Poklewski-Kozielt, Carlos Marmolejo Duarte, zaproponowali 3-etapowa,
metodyczng wizj¢ zmian, w kontekscie ograniczenia nadmiernego ruchu samochodowego w
rejonie historycznego zatozenia urbanistycznego, uwzgledniajgca trasy piesze i rowerowe.
Aspektem nierozerwalnie zwigzanym dzi§ z procesem rewitalizacji srodmies$¢, znaczaca rolg
odgrywa dzi§ partycypacja spoteczna. Zdanie mieszkancow oraz innych uzytkownikéw
przestrzeni publicznej, jest dzi§ jednym z kluczowych elementow branych pod uwage przy
planowaniu przeksztalcen strukturalnych w miastach. O roli procesdw partycypacji spotecznej w
planowaniu przeksztalcen strukturalnych w miastach, opisano szeroko w monografii pod
redakcja Malgorzaty Mireckiej Rola partycypacji spolecznej w ksztattowaniu miast’?!. W
monografii podano przyktady udziatu lokalnego spoteczenstwa w miastach o réznych skalach,
w podejmowaniu dziatlan stuzacych przysztym zmianom w przestrzeniach obejmujacych m.in

tereny Srodmiejskie.

2.4. Narzedzia analityczne do badania przestrzeni miejskich

Dla realizacji celu badawczego niniejszej pracy, tj. opracowania metodyki wyznaczania obszaru
srédmiejskiego, zasadnym staje si¢ takze weryfikacja poznanych juz i uzytkowanych narzedzi i
metod, pozwalajacych na szeroko pojeta analize przestrzenng w jednostkach urbanistycznych.
Czes$¢ z nich, stuzy¢ to moze do zbadania subiektywnych odczu¢ w stosunku do istniejacej
przestrzeni, wyrazanych przez uzytkownikéw w zyciu codziennym. Celem weryfikacji jest
sprawdzenie czy pozyskane, dzigki wymienionym metodom dane, mozna bedzie
zaimplementowa¢ do opracowania metodyki wyznaczania Srodmies¢.

Badanie przestrzeni miejskich metoda ,,Space-syntax”. Ten sposob analizy przestrzeni jest Sciste
skorelowany z elementami zachowan spotecznych. Metoda, opracowana przez Billa Hillera 1
Julienne Hanson oraz zesp6t naukowcoéw z The Bartlett University College London zostata

zaprezentowana w latach 80-tych ubiegltego wieku wraz z poprzedzajagcymi ten fakt

120 Racon-Leja Kinga, Poklewski-Kozielt Damian, Marmolejo Duarte Carlos, Strategia uspokojenia ruchu w
obrebie Golbuskiej Starowki, Teka Komisji Urbanistyki i Architektury PAN, tom LII/1/2024, Krakow 2024, str.
367-385

121 Mirecka Malgorzata redakcja, Rola partycypacji spotecznej w ksztattowaniu miast, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2023
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publikacjami, dotyczacymi percepcji uzytkownikéw zaréwno stref publicznych, jak i samej
architektury czy indywidualnych budynkow. Do najwazniejszych publikacji opisujacych metode
,,syntaktyczng” naleza: wydany dwukrotnie The social logic of space'*® z 1984 r oraz 1989,
autorstwa Billa Hillera i Julienne Hanson, Creating life: or, does architecture determine anything.
Gloéwna zasada badan wg przedmiotowej metody opiera si¢ na podziale wybranego fragmentu
miasta np. dzielnicy, konkretnej ulicy itp. na elementy, ktére poddaje si¢ analizie pod katem
interakcji wykazanych przez uzytkownikéw. Doswiadczenia przeprowadzane sg przy uzyciu
dwoch rodzajow map: osiowej (dwuwymiarowej) — gdzie badane sg gtowne kierunki poruszania
si¢ ludzi w przestrzeniach zewngtrznych, publicznych oraz mapy ,,convex structure”, obrazujacej
badang struktur¢ przy pomocy elementow wypuktych, ukazujacych jej zbite i rozdrobnione
fragmenty. Obraz mapowy, okreslony na podstawie punktow i1 krzywych pozwala na weryfikacje
poziomu integracji zabudowy oraz najbardziej aktywnych miejsc wystepujacych w tkance
urbanistycznej danej jednostki. Uzyskane wyniki zestawiane w formie grafow i wykreséw
prowadza do wnioskow, pozwalajacych okresli¢ strukture miejska pod wzgledem zrozumienia
jej jako wielkoskalowego obszaru wzorcowego. Obszar ten ma by¢ wytyczna do projektowania
rozwoju mniejszych zalozen w lokalnych skalach!??

,Mapy mentalne” Kevina Lyncha — metoda polegajaca na subiektywnej percepcji miasta,
zapisywanej w pamieci uzytkownika przy pomocy utrwalonych przez niego charakterystycznych
obrazéw struktury urbanistycznej. Srodki wyrazu uzywane do kreacji mapy mentalnej — obrazu
miejsca, Lynch okreslit w formie drog, weztow, krawedzi, rejondw oraz punktoéw orientacyjnych.
Zapis przestrzeni dokonuje si¢ na rysunku przedstawiajacym powyzsze elementy. Uzyskane
wyniki prowadza do poznania najistotniejszych miejsc zatozenia urbanistycznego w odbiorze
uzytkownikow, stanowigcych punkt odniesienia do spolecznego postrzegania jego obszarow czy
stref. Do map mentalnych nawiazuje takze Kazimierz Wejchert rozpatrujac cechy krajobrazu
miejskiego, ktorych oddziatywanie zalezy od indywidualnosci uktadu urbanistycznego,
pozwalajacego na identyfikacje otoczenia. Przy analizie elementéw kompozycyjnych Autor
odnosi si¢ do ulic, drog, r6znic wysokosciowych terenu, charakterystycznych budynkow czy
otwar¢ widokowych. Istotng, sktadowa mapy mentalnej jest réwniez funkcja w tym w

szczegolnosci uktad komunikacyjny.!?*

122 Hiller Bill, Hanson Julienne, The social logic of space. Cambridge university press, 1984, 1989

123 Hiller Bill, Hanson Julienne, Peponis John, Syntatic Analysis of Settlements, Arch & Comport /Arch. Behav.
Vol 3, n3, p 217-231, 1987

124 Wejchert Kazimierz, Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1984, str 85-86
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,Urban Transect” Andreasa Duany’ego. To wykorzystany w nurcie Nowego Urbanizmu'?®

system identyfikujacy przestrzenie struktur zabudowanych od formy najbardziej miejskiej
do uktadu wiejskiego. Analizy tkanek miejskich przy pomocy metody Transektu pozwalaja
zidentyfikowa¢ zwarte obszary wielofunkcyjne, wyposazone w okreslony zestaw cech
dedykowanych mieszkancom. W projektowaniu przy uzyciu tej teorii celem jest zapobieganie
niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ miast!2°.

Analizy ilosciowe. Z punktu widzenia obranego celu niniejszej rozprawy, znaczaca role przy
wyznaczaniu potencjalnych granic stref §rodmiejskich beda odgrywaly analizy ilo$ciowe
przestrzeni ~w  zakresie
badania: intensywnosci
zabudowy, powierzchni

zabudowy, powierzchni

biologicznie-czynnej czy

wysokosci budynkdow.
Niektore elementy analiz

ilosciowych beda przetozone

na system sieci komunikacji

T-1ZONA T-2ZONA T-3ZONA T-4 ZONA T-5 ZONA DE T-6 ZONA DE

drogowej, w zakresie np. )
Grafika 8 Urban transect — podzial na strefy, Zrodlo:
ilosci polqc Zen oraz ran gi https://www.cnu.org/publicsquare/2020/12/10/your-guide-unifying-urban-theory

drog. Jako narzedzie w celu

wykonania dziatan analitycznych, przydatne stanie si¢ wspomaganie oprogramowaniem GIS.

WNIOSKI

Podsumowujac rozwazania niniejszego rozdziatu nalezy stwierdzi¢, iz wystepuje wyrazna luka
badawcza dotyczaca sposobu wyznaczania terenéw $rodmiejskich w aktualnych warunkach
systemowych. O ile w literaturze naukowej wystepuja pojedyncze definicje zarowno $rodmiesé
jak 1 obszarow $rodmiejskich — przyjete, uznane i powielane przez badaczy oraz praktykow
urbanistyki, o tyle metodologie wyznaczania obszaréw $rodmiejskich zostaly opisane
szczatkowo w latach 60-70-tych ubieglego wieku w warunkach ustroju socjalistycznego. Do dnia
dzisiejszego w aktach prawnych dotyczacych planowania przestrzennego, tj. ustawach,
rozporzadzenia itp., brak jest odpowiedzi na pytanie jak wyznaczy¢ obszar $rodmiejski.

Konsekwencje tego braku przenoszone sg bezposrednio do aspektow projektowania na terenach

125 New Urbanism — idea https://www.cnu.org/who-we-are/charter-new-urbanism
126 7r6dto: https://www.cnu.org/publicsquare/2020/12/10/your-guide-unifying-urban-theory
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gesto zabudowanych w $cistej, zwartej zabudowie, osadzonej bezposrednio w dziedzictwie
tozsamo$ciowym danego miasta. Wyrazny wydzwigk braku wiedzy, gdzie znajduje si¢ obszar
srodmiejski w miescie, mozna zaobserwowac w negatywnych skutkach organizacji przestrzenne;j
miast. Tendencje rozwojowe jednostek 30-50-cio tysiecznych w dazeniach do podkreslenia ich
indywidualizmu oraz niezaleznosci ekonomicznej opieraja si¢ ciagle na $cistych zwigzkach ze
srédmiesciem, co wskazano w dalszej cze$ci niniejszej pracy. Przytoczone metody planowania
miast w wieku XIX 1 XX, pokazujg rozwigzania adekwatne do zidentyfikowanych problemoéw
w konkretnych przedziale w historii. Czg$¢ z nich pozostaje wcigz aktualna — np. niewydolnos$¢
uktadu komunikacyjnego czy troska o historyczne dziedzictwo. Mimo zZe opisane metody
rozbudowy dotyczg wielkich miast, stolic — metropolii, na potrzeby przedmiotowej pracy mozna
jednoznacznie zaczerpna¢ podejécie planowania modelu urbanistycznego, na podstawie analizy
konkretnych danych w tym danych statystycznych. Rozpatrujac przydatnos¢ przytoczonych
wyzej przyktadoéw polskich z lat 60-tych np. teorii progow do dzisiejszych poszukiwan metod
rozwojowych nalezy wskazaé, iz obecnie trudno jest jednoznacznie zdefiniowal tereny
catkowicie ,niezdatne do zabudowy” 1 na ich podstawie okres$laé progi. Oczywiste sa
ograniczenia dotyczace np. stref bezposredniego zagrozenia powodzig czy osuwisk, jednak tzw.
»tereny podmokle” (czesto wskazywane w przyktadach) lub o duzym nachyleniu terenu, obecnie
nie stanowig juz podstawy do wykluczenia spod zabudowy. Wspotczesna technika pozwala na
zastosowanie rozwigzan lub zabezpieczen umozliwiajacych funkcjonowanie nie tylko
budynkow, ale takze catej infrastruktury. Podczas planowania inwestycji strategicznych np. w
skali wojewddztwa, wdrazane sg rozwigzania niestandardowe takie jak np. drazenie tuneli w
roznego rodzaju masywach skalnych a takze budowa estakad, mostow itp. Innym zagadnieniem
sa tereny siedliskowe 1 legowe dla chronionych gatunkéw zwierzat, ptakéw i roslin. Tego typu
aspekty srodowiskowe stanowig ztozone elementy w planowaniu w kontekscie umozliwienia
realizacji réznorodnych inwestycji. Odrgbnym — bardzo istotnym zagadnieniem, jest prawo
wlasnosci. Wykluczanie prywatnych gruntow z mozliwosci inwestycyjnych niesie ze soba
koniecznos¢ wyptaty odszkodowan, co samo w sobie moze stanowi¢ prog. W tym kontekscie
rodza si¢ kolejne pytania — jak traktowaé progi ekonomiczne? Kiedy sa one niezbgdne do
poniesienia i kto ma wzia¢ odpowiedzialno$¢ — decydowac o ich wadze w $wietle dzisiejszych
uwarunkowan prawnych? Brak czytelnych regulacji w tym zakresie powoduje impas w wielu
dziedzinach gospodarczych, nie tylko w planowaniu przestrzennym, w zwigzku z tym mozna
sformutowac tezg, iz jasno zidentyfikowane potrzeby oraz zwazenie ich rangi w $wietle potrzeb
og6hu, powinny stanowi¢ baz¢ do podejmowania decyzji strategicznych oraz ponoszenia kosztow

implementacji zmian. W kwestiach modeli rozwojowych, opisanych w niniejszym rozdziale —
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wspotczesnie, wazng role wydaje si¢ odgrywac idea miasta zwartego. W relacji do przedmiotu
niniejszego opracowania, opartego na zatozeniu, iz rozwdj struktur nie zawsze oznacza ekspans;j¢
terytorialng tkanki miejskiej zwigzang z przesuni¢ciem granic. Nalezy takze rozpatrywac
zagadnienia zwigzane z racjonalnym doggszczaniem przestrzeni centralnych oraz sgsiadujacych.
Reasumujac niniejsze wnioski nalezy wskaza¢, iz istnieje luka badawcza w zakresie delimitacji
obszaré6w $rodmiejskich matych 1 $rednich miast. Wystepuje takze brak teoretycznego
odniesienia do badan zwigzkow rozwoju struktur urbanistycznych w relacji do planowanych ich
dziatan rozwojowych wyrazanych w dokumentach strategicznych. Zasadnym jest wiec podjecie
badan w celu odpowiedzi na pytania badawcze przedstawione w rozdziale I niniejszej pracy

doktorskiej.

CZESC II - BADAWCZA

1. OKRESLENIE PROBY BADAWCZEJ, WYBOR MIAST

1.1.Metoda wyboru jednostek miejskich

1.1.1. Etap pierwszy wyboru — powierzchnia, populacja i potozenie

W celu uzyskania miarodajnych wynikow, zdecydowano o wyborze miast zblizonych do siebie
pod wzgledem wybranych kryteriow. Podstawowym elementem delimitacji, bylo wybranie miast
sredniej wielkoSci zarowno pod wzgledem obszarowym jak i liczby mieszkancow. Drugim
kryterium wzietym pod uwage przy wyborze miast, bylo ich potozenie wzgledem dwoch
najwigkszych osrodkéw miejskich w Polsce — Warszawy 1 Krakowa. Po dokonaniu selekcji
wybor zawezono do miast polozonych w obrebie wojewddztwa mazowieckiego 1 wojewddztwa
matopolskiego, min po 3 miasta z kazdego z wojewodztw.
Zasadnicze parametry, przyjete do probki badawczej fazy wstepnej sa nastepujace:

e miasta o powierzchni do 30 km?

e liczba mieszkancow 20 — 65 tys.

e potozenie w wojewodztwie matopolskim lub mazowieckim

e minimum 3 miasta w kazdym wojewddztwie

Tabele nr 1-2 pokazuja zestawienie miast z catej Polski poszczegolnych wojewddztw wybranych

na podstawie powyzszego parametru.

Lp. Nazwa miasta Wojewodztwo Powiat Liczba Powierzchnia
mieszkancoéw (km?)
1. Piastow mazowieckie pruszkowski 22 679 5,8
2. Zabki mazowieckie wolominski 37818 11
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3. Ptonsk mazowieckie ptonski 22 107 11,6
4. Minsk mazowieckie minski 40 999 13,2
Mazowiecki
5. Grodzisk mazowieckie grodziski 32125 13,2
Mazowiecki
6. Legionowo mazowieckie legionowski 53 886 13,5
7. Zyrardow mazowieckie zyrardowski 39 828 14,4
8. Piaseczno mazowieckie piaseczynski 48 450 16,2
9. Wotomin mazowieckie wolominski 37 056 17,2
10. | Pruszkéw mazowieckie pruszkowski 62317 19,2
11. | Kobylka mazowieckie wotominski 24 414 19,6
12. | Wyszkéw mazowieckie wyszkowski 26 997 20,8
13. | Ostrow mazowieckie ostrowski 22 399 22,3
Mazowiecka
14. | Jozefow mazowieckie otwocki 20 724 23,9
15. | Sochaczew mazowieckie sochaczewski 36 282 26,2
16. | Marki mazowieckie wotominski 35461 26,2
17. | Nowy Dwor mazowieckie nowodworski 28 679 28,2
Mazowiecki
Tabela 1 Wykaz miast speiniajqcych pierwsze kryterium delimitacji potozonych w Wojewddztwie Mazowieckim, zrodio:
https://warszawa.stat.gov.pl
Lp. | Nazwa miasta Wojewodztwo Powiat Liczba Powierzchnia
mieszkancow (km?)
1. Andrychow malopolskie wadowicki 20016 10,3
2. Wieliczka malopolskie wielicki 23 849 13,4
3. Skawina matopolskie krakowski 24 310 20,5
4. Gorlice malopolskie gorlicki 27 357 23,5
5. Olkusz malopolskie olkuski 35170 25,7
6. Bochnia malopolskie bochenski 29 718 29,9

Tabela 2 Wykaz miast spetniajgcych pierwsze kryterium delimitacji potozonych w Wojewodztwie Malopolskim, zZrédto:
https://krakow.stat.gov.pl

1.1.2. Etap drugi wyboru — model urbanistyczny

Kolejnym kryterium wyboru miast do badania stanowil model urbanistyczny. Przyjeto, iz

czynniki czasu lokacji oraz czas nadania praw miejskich, pozwola na wybor jednostek miejskich,

zblizonych do siebie pod wzgledem pierwotnych zatozen przestrzennych. W ponizszych tabelach

dokonano analizy czasowej zatlozen lokacyjnych miast.

Czas lokacji/ . C
Lp. | Nazwa miasta nadanie praw Dokument nadania praw miejskich
miejskich

Rozporzadzenie prezesa rady Ministrow z dnia 3 maja
1| Piastow 1952 1'952’ W sprawie utworzgma 1 zmiany granic

niektéorych miast w powiatach warszawskim i

radzyminskim, wojewodztwie warszawskim

. Rozporzadzenie prezesa rady Ministrow z dnia 9

2. | Zabki 1967 grudnia 1966 w sprawie utworzenia niektorych miast
3. | Plonsk 1400 Akt lokacyjny na prawie chelminskim'?’

127 Zrodto: https://mbp-plonsk.pl/plonski-wortal-historyczny/kalendarium-plonska/
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Minsk . . cr 1 108
4. Mazowiecki 29.05.1421 Akt lokacyjny na prawie chelminskim
Grodzisk . : . 129
5. Mazowiecki 22.07.1522 Akt lokacyjny na prawie magdeburskim
Rozporzadzenie prezesa rady Ministrow z dnia 3 maja
6. | Legionowo 3.05.1952 1.952’ W sprawie utworzenia i zmiany granic
niektorych miast w powiatach warszawskim i
radzyminskim, wojewodztwie warszawskim
. , Rozporzadzenie szefa administracji generat-
7. | Zyrardow 9-11.1916 gubernatorstwa wiadz niemieckich!*
8. | Piaseczno 5.11.1429 Akt lokacyjny na prawie chelminskim'!
9. | Wotomin 4.02.1919 Dekret Naczelnika Pafstwa Jozefa Pitsudskiego!®?
10| Pruszkow 911.1916 Rozporzadzenie szefa ac.lmlr.nstr.aCJh%eneral-
gubernatorstwa wtadz niemieckich
Rozporzadzenie prezesa rady Ministrow z dnia 17
11.| Kobylka 1969 gmdnrla 1968.W sprawie ut\’)vorzema 1 polqczeme} .
niektorych miast w wojewodztwach warszawskim i
katowickim
12.| Wyszkow 26.03.1501 Akt lokacyjny na prawie chelminskim'>*
Ostrow . . cr 1.
13. Mazowiecka 1434 Akt lokacyjny na prawie chelminskim
14| Tozefow 1962 Rozporza{dzen.le prezesa rgdy .Mmllstrow z dnia 7 lipca
1962 w sprawie utworzenia niektorych miast
15.| Sochaczew ok. 1368 Akt lokacyjny na prawie niemieckim'?
16.] Marki 1967 Rozpqrzqdzenle prezesa rady MlnlS.tI‘OV’V z dm.a 9
grudnia 1966 w sprawie utworzenia niektorych miast
Nowy Dwor . . . . 136
17. Mazowiecki 29.06.1374 Akt lokacyjny na prawie chelminskim

Tabela 3 Zestawienie okresow lokacji wybranych miast potozonych w Wojewodztwie Mazowieckim wytypowanych w fazie
pierwszej, zrodta: wg przypisow

Wyniki uzyskane w analizie tabelarycznej, przedstawiono na mapie, w odniesieniu do

usytuowania wybranych jednostek miejskich wzgledem gléwnego osrodka metropolitalnego.

Lp. Nazwa Czas lokacji/ Dokument nadania praw miejskich
miasta nadanie praw
miejskich
1. Andrychéw 1767-1768 Prawng podstaw¢ urzadzenia miasta stanowiag dwa
przywileje: przywilej krolewski z 24 pazdziernika
1767 1. oraz przywilej Stanistawa Ankwicza z 8 maja

128 Zrodto: https://www.minsk-maz.pl/743 historia-i-symbole-miasta

129 Kazimierski Jézef, redakcja Dzieje Grodziska Mazowieckiego, Wydawnictwa Geologiczne, Warszawa 1989

130 Zrodto: https:/sztetl.org.pl/pl/miejscowosci/z/372-zyrardow/99-historia-spolecznosci/138352-historia-
spolecznosci#footnotel15 fzla8at

131 zrodto: https://piaseczno.eu/kalendarium/

132 7rodto: https://wolomin.org/historia-wolomina/

133 Zrédlo: http://mbe.cyfrowemazowsze.pl/Content/55839/00060173%20-%20Historia%20Pruszkowa%e20-
%20Kopia.pdf

134 7rodto: https://www.wyszkow.pl/info/zawartosc/76

135 Bogucka Maria, Samsonowicz Henryk, Dzieje miast i mieszczanstwa w Polsce przedrozbiorowej, Zaklad
Narodowy im. Ossolinskich — Wydawnictwo, Wroctaw 1986

136 Zrodto: https://www.nowydwormaz.pl/55,historia-miasta
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1768 r. ktory wprowadzal w Zzycie postanowienie
krolewskie!?’

Wieliczka 1290 Akt lokacyjny na prawie frankonskim!'*

Skawina 22.05.1364 | Akt lokacyjny na prawie magdeburskim'>’

N

@

4. Gorlice 1354/1417 Prawdopodobnie miasto poczatkowo osadzone na
prawie polskim, od 1417 r. na prawie
magdeburskim'*

5. Olkusz 1299 Akt lokacyjny na prawie niemieckim'*!

6. Bochnia 27.02.1253 Akt lokacyjny na prawie magdeburskim
Tabela 4 Zestawienie okresow lokacji wybranych miast polozonych w Wojewddztwie Matopolskim wytypowanych w fazie
pierwszej, zrodlo: wg przypisow
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Mapa 1 Miasta wojewddztwa mazowieckiego wg kryteriow wyboru do proby badawczej, Zrodio mapy: Google Maps,
opracowanie wilasne

137 zrodto: http://250lat.andrychow.eu/?page id=28

138 Zrodto: https://www.wieliczka.eu/pl/201172/0/historia.html

139 zrédlo: http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmetal.element.baztech-article-BPK6-0021-0023
190 Zrodto: https://www.gorlice.pl/pl/356/0/historia-miasta.html

141 Zrodto: https://www.mapofpoland.pl/Olkusz,opis.html

192 7rodto: http://bochnia.eu/turystyka/przewodnik-po-miescie/historia/akt-lokacyjny/
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Mapa 2 Miasta wojewddztwa matopolskiego wg kryteriow wyboru do proby badawczej, zrodto
mapy: Google Maps, opracowanie wiasne

Whioski z drugiego etapu wyboru
Do dalszych etapoéw delimitacji wybrano miasta spetniajace kryteria z etapu 1 delimitacji oraz

lokowane w czasach $sredniowiecznych tj. miedzy V — XVI w. n.e. Sg to:

» Wojewodztwo mazowieckie: Ostrow Mazowiecka, Wyszkéow Minsk Mazowiecki,
Piaseczno, Grodzisk Mazowiecki, Sochaczew, Nowy Dwor Mazowiecki 1 Ptonsk

» Wojewodztwo matopolskie: Bochnia, Wieliczka, Skawina, Gorlice i Olkusz

1.1.3. Trzeci etap wyboru — zwiazek z obszarem metropolitalnym

Zakres badania polegal na analizie funkcjonowania wybranych o$rodkow miejskich w relacji

do obszaréw metropolitalnych Warszawy'#* i Krakowa.

43 Na potrzeby badania przyjeto MOW, wg Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa

Mazowieckiego, uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.
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Mapa 3 Studium Planu Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Warszawy, zZrodlo mapy: Mazowieckie
Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie, Warszawa 2011, opracowanie wiasne

W pierwszej kolejnosci zbadane zostalo polozenie wybranych miast wzglegdem Obszaru
Metropolitalnego Warszawy. Wg Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Mazowieckiego, uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia
2018 w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Mazowieckiego, w Obszarze Metropolitalnym Warszawy znajduje si¢ obecnie 6 z wyzej
wybranych miast tj. Minsk Mazowiecki, Piaseczno, Grodzisk Mazowiecki, Sochaczew, Nowy

Dwor Mazowiecki 1 Wyszkoéw. Poza WOM potozone sg Ostrow Mazowiecka i Plonsk.

e Krakowski Obszar Metropolitalny (KOM)
Zasieg Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego pierwotnie zostal uchwalony w Planie
Zagospodarowania Wojewodztwa Matopolskiego w roku 2003, uchwata nr XV/174/03 Sejmiku
Wojewodztwa Matopolskiego z dnia 22 grudnia 2003 w sprawie uchwaleni Planu
Zagospodarowania Wojewodztwa Matopolskiego. Owczesny zasigg KOM pokazano na mapie

nr 4. Zgodnie z przedstawiong mapa w Obszarze Metropolitalnym Krakowa znajdowaty si¢
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Bochnia, Wieliczka i Skawina, natomiast poza jego granicami usytuowany byt Olkusz i Gorlice.
Przedmiotowy obszar obowigzywal do roku 2018, w ktéorym nastgpita zmiana PZWM. Uchwata
nr XLVII/732/18 Sejmiku Wojewodztwa Maltopolskiego z dnia 26 marca 2018 r. zmieniono
obowigzujacy plan wojewodzki, co wplyneto takze na nowe ustalenia w sprawie terenu KOM.
Zasieg obszaru metropolitalnego zostal mocno zawgzony, w aktualnej wersji przedstawia go
mapa nr 5, zgodnie z ktorg obecnie tylko 2 sposréd miast wybranych do analizy miast znajduja
si¢ w jego obrebie tj. Wieliczka 1 Skawina. Miasto Bochnia wg nowej delimitacji znajduje si¢ w

subregionie ,,KLIN 2”.

Niapotomica
‘ ks BOCHNIA
. SKAWINA @ e @ on

GORLICE

Granica wojewodztwa
Voivodship's border

Granice gmin
Gminas' borders

Krakowski Obszar Metropolitalny
Krakéw Metropolitan Area

Mapa 4 Krakowski Obszar Metropolitalny wg Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Matopolskiego,
obowigzujgcy od 2003 do roku 2018, zrodlo: https.//bip.malopolska.pl/umwm
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Mapa 5 Krakowski Obszar Metropolitalny wg Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Matopolskiego,

uchwalony w roku 2018, zrodto: https.//bip.malopolska.pl/umwm

Whioski z trzeciego etapu wyboru

Biorac pod uwage potozenie wzgledem obszar6w metropolitalnych, w celu uzyskania
miarodajnych wynikow, zasadnym jest przyjecie do analiz szczegétowych miast, potozonych w
obrgbie OM obecnie lub w latach ubieglych. Pozwoli to na zbadanie faz rozwoju delimitowanych

jednostek miejskich w relacji do duzych miast metropolitalnych w zblizonych warunkach.

Do dalszych prac analitycznych, dotyczacych

wytypowano:

Wojewddztwo mazowieckie:

1) Minsk Mazowiecki

2) Piaseczno

3) Grodzisk Mazowiecki
4) Sochaczew

5) Nowy Dwoér Mazowiecki
6) Wyszkow

Wojewodztwo matopolskie:

1) Bochnia
2) Wieliczka
3) Skawina
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https://bip.malopolska.pl/umwm

Powyzsze miasta stanowig probe badawcza, ich zestawienie z uwzglednieniem powierzchni

pokazano w Zataczniku nr 1 do przedmiotowej pracy.

2. BADANIE UWARUNKOWAN STRUKTURALNYCH I ROZWOJOWYCH
WYBRANYCH MIAST

2.1.Elementy analizy uwarunkowan

Nawiazujac do czesci I, rozdziatu 2, pkt 2 przedmiotowej dysertacji, odnosnie ksztattowania
struktur urbanistycznych w zwigzku ze srodmiesciem, przeprowadzono szczegdlowy analize
charakterystycznych parametrow badanych jednostek. W celu okre§lenia podstawowych
aspektow indywidualnych struktur, bedacych przedmiotem opracowania oraz ich uwarunkowan
rozwojowych analizie poddano nastepujace elementy
a) Dane og6lne
e Powierzchnia
e Ludno$¢
b) Usytuowanie
e Potozenie
e Odlegtos¢ od najblizszych miast
e (dleglos¢ od granic panstwowych, portéw lotniczych i lotnisk
¢) Podziat administracyjny
d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztalttowania modelu
urbanistycznego
e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia
e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy srodowiskowe
e Rzezba terenu
e  Wody powierzchniowe
e Tereny zieleni
f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
e Glowne przestrzenie publiczne
e Stare miasto
e Obszary 1 tereny pod ochrong konserwatorska
g) Obszar srodmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych

h) Sie¢ komunikacyjna
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e Powigzania komunikacyjne wewngtrzne i zewngetrzne
e Drogi gléwne
e Kolej
1) Tereny inwestycyjne wg statystyk
7)) Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych miasta
e Podstawowa wizja rozwoju wg Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego — odniesienia do struktury urbanistyczne;j
e Podstawowa wizja wg Strategii rozwoju — odniesienia do struktury

urbanistycznej

Elementy analizy ujete w pkt. e) f) h) oprocz informacji pozyskanych z materiatow zrédtowych,
poparto wizytami w terenie, z ktérych wnioski opisano w dalszej czes$ci dysertacji. Wnioski
z podsumowan wszystkich, powyzszych aspektéw stanowig baz¢ do dziatan majacych na celu
zdefiniowanie przestrzeni $rodmiejskiej oraz potencjalnych mozliwo$ci przeksztalcen tkanki
miejskie;j.

2.2.Miasta wojewodztwa mazowieckiego

2.2.1. Minsk Mazowiecki

a) Dane og6lne
e Powierzchnia
Powierzchnia miasta wynosi ok. 13,2 km?. Orientacyjnie miasto rozcigga sie na ok. 3,59 km w
osi poludnikowej oraz ok. 14,4 km w osi rownoleznikowe;.
e Ludnosé¢

144 7 czego ok. 21,044 tys.

Liczba mieszkancéw Minska Mazowieckiego to ok. 39,979 tys.
stanowig kobiety a 18,935 tys. m¢zczyzni. Przyrost naturalny od roku 1995 do 2020 utrzymywat

tendencje wzrostows, natomiast od roku 2021 do 2023 jest ujemny. '’

b) Usytuowanie

144 7r6dto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/kategoria/1905, GUS 2023
145 7r6dto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica, https://www.polskawliczbach.pl/Minsk Mazowiecki
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e Polozenie
Miasto Minsk Mazowiecki, siedziba powiatu
minskiego, potozone w jest w wojewodztwie
mazowieckim na wschod od Warszawy

e Qdleglosci od najblizszych miast

@ ® MINSK MAZOWIECKI

Miasta potozone w najblizszym sgsiedztwie
Minska Mazowieckiego:

— od wschodu: Siedlce — ok. 50,2 km

od zachodu: Warszawa (Dzielnica

Wilanéw) — ok. 38,2 km

— od pokudnia: Garwolin — ok. 35.9 km Mapa 6 Lokalizacja Miriska Mazowieckiego na mapie Polski,
’ wzgledem Warszawy, zZrodlo mapy: Geoportal.gov.pl,

— od pétnocy: Wyszkow — ok. 53,3 km ~ opracowanie wiasne
e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk
Lotniska

Najblizej Minska Mazowieckiego w odlegtosci ok 6 km na wschod znajduje sie
wojskowe Lotnisko Janow, w ktorym znajduje si¢ Baza Lotnictwa Taktycznego.
Lotnisko Bemowo oddalone jest od Minska mazowieckiego o ok 46,7 km.

Porty lotnicze (w linii prostej)
Lotnisko Chopina — ok. 40,5 km
Lotnisko Warszawa — Modlin — ok. 68,2 km

Granice 1 przej$cia graniczne (w linii prostej)

— od wschodu z Biatorusig — Terespol ok. 140,8 km

— od zachodu z Niemcami — Swiecko ok. 478 km

— od pdélnocy z Federacja Rosyjska — Bezledy ok. 250,1 km, z Morzem Baltyckim —
Gdansk ok. 310,3 km

— od potudnia ze Stowacjg — rejon Piwnicznej Zdroj ok, 313 km

¢) Podziat administracyjny
Zgodnie z uchwata nr XVI.181.2020 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 9 marca 2020 r
w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego Statutu Miasta Minsk Mazowiecki, miasto nie zostato
podzielone na osiedla ani dzielnice. Niemniej jednak na mapie z roku 1937'#, w obecnych

granicach Minska mozna odczyta¢ nazwy cze$ci miasta pochodzace od dawnych wsi w tym:

146 7r6dlo mapy: Biblioteka Narodowa, https://polona.pl
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Miasto Ogrod — Minsk, Seweryndéw, Stankowizna, Kedzierak, Anielina, Anielina Mata,

Pohulanka.

d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztaltowania modelu
urbanistycznego
e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia'4’

Struktura przestrzenna Minska Mazowieckiego zaczeta ksztattowaé sie w XIV wieku. Lokacja
Minska na prawie chetlminskim charakteryzowata si¢ zatozeniem urbanistycznym w postaci
prostokatnego rynku oraz usytuowanymi do niego prostopadle ulicami odchodzacymi z
naroznikow. Poczatkowo najwazniejszymi obiektami o funkcji publicznej byly: kosciot
usytuowany w czesci potnocnej rynku oraz szkota parafialna. Dzigki rozszerzeniu przywileju
lokacyjnego, miasto rozwingto si¢ jako osrodek handlowy, m.ni. poprzez mozliwos$¢ organizacji
targéw oraz dorocznych jarmarkéw urzadzanych na publicznym placu. Dzigki swojej lokalizacji
— na trakcie laczacym Czersk z Liwem, handel byl jedna z dominujacych dziatalno$ci
gospodarczych. Wiek XVI to szczytowy okres rozwoju miasta oraz liczby jego mieszkancow (ok
3500 — 4000 os6b w tamtym czasie) Istotnym wydarzeniem w historii bylo zatozenie miasta
Sendomierz w roku 1549, przywilejem lokacyjnym wydanym prze krdla Zygmunta Augusta.
Sendomierz, zatozony na modelu renesansowym zlokalizowany byt bezposrednio przy Minsku
na lewym brzegu rzeki Srebrnej. Od péinocy Sendomierz przylegat do terenow dworskich, jego
centralnym elementem byl kwadratowy rynek, od ktorego odchodzit tzw. Trakt Karczewski w
kierunku potudniowym. To osiowe zatozenie komunikacyjne'*, zwigzane bylo z wzrastajacym
nat¢zeniem ruchu kolowego. Sendomierz zostat wlaczony w obreb Minska Mazowieckiego w
roku 1659. Wskutek dzialan wojennych, toczacych si¢ w XVII wieku na terenach
Rzeczpospolite] a co za tym idzie zmniejszenia liczby mieszkancoOw oraz ustania transakcji
handlowych zmienit si¢ gtéwny kierunek dziatalnosci miasta. Minsk stat si¢ jednostka miejskg o
przewazajacej funkcji rolniczej. Ozywienie gospodarcze Minska odnotowano dopiero w XIX
wieku, mimo wpltywow zaboru austriackiego, a p6zniej, w czasach Krolestwa Polskiego zaboru
rosyjskiego. Kwestie podzialéw administracyjnych doprowadzily do powstania powiatu
minskiego. Budowa linii kolejowej w II potowie wieku XIX przyczynita si¢ do wzrostu
znaczenia Minska pod wzgledem gospodarczym, wszedt on w sklad Warszawskiego Okregu

Przemystowego. Takze w tym stuleciu zbudowano najwazniejsze zaktady przemystowe, tj. fili¢

977r6dto:  https://www.minsk-maz.pl/743, historia-i-symbole-miasta, _http://mzm-minskmaz.pl/historia-minska-
mazowieckiego/, https://minskmaz.com/informator/kalendarium-historyczne,

148 Czarnecki Wladyslaw, Planowanie miast i osiedli, tom I, Wydawnictwo PWN, Warszawa 1965, str. 125
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Towarzystwa Akcyjnego Machin i Odlewow K. Rudzki iSpoétka w Warszawie. Gtowna
dziedzing dziatalno$ci przedsigbiorstwa byta produkcja elementéw stalowych w tym struktur
mostowych — takze budowa mostow, wytworstwo turbin oraz pociskéw artyleryjskich. Na
przetomie wiekow XIX 1 XX w Minsku utworzono jednostke Strazy Pozarnej, powstalo takze
Towarzystwo Spoétdzielcze ,,Oszczedno$¢”. Wymienione wyzej podmioty gospodarcze istniejg
do dzi$, niektore pod zmienionymi nazwami. Liczba mieszkancow Minska Mazowieckiego w |
potowie wieku XX go wynosita ok 10 tys. W czasach I wojny swiatowej do miasta przylagczono
wies Gozdzik (od strony zachodniej) W okresie miedzywojennym miata miejsce kontynuacja
ekspansji struktur przestrzennych, w tym infrastruktury technicznej. Ten stan rzeczy wyrazata
sie¢ polaczen komunikacji kotowej i elektryfikacja (poprzedzona budowg elektrowni miejskiej)
W Minsku nastapit rozwoj budownictwa obiektow edukacyjnych i kulturalnych. Powstaty takze
kolejne zaklady oferujace miejsca pracy, produkujacy wyroby metalurgiczne oraz produkty
spozywcze 1 galanteryjne. Z podsumowania powyzszych informacji wynika, iz dotychczasowy,
geograficzny kierunek rozwoju Minska to potudnie i zachdd. W latach 30-tych XX wieku,
opisano takze wyrazne otwarcie na kierunki potnocny 1 wschodni o czym §wiadczy przyltaczenie
nowej czgsci o nazwie ,,Miasto-Ogroéd Minsk” — dzi§ tzw. Nowe Miasto, a takze Kolonii
Stasinow, Pohulanki C i D oraz zwirowni miejskiej, strzelnicy i koszar wojskowych. Okres po 11
wojnie $wiatowej charakteryzuje odbudowa a wilasciwie rozbudowa przestrzeni miejskich
(miasto nie zostalo mocno zniszczone w trakcie dziatan militarnych), w tym kolejne
powiekszenie terenu miasta (w roku 1967) do tacznej powierzchni ok 830 ha, a w roku 1986 do
ok 1310 ha. Potudniowy kierunek rozrostu miasta ,,za torami”, obejmowat przylaczenie dawnej
wsi Stankowizny, miejscowosci Kedzierak, gdzie rozwingta si¢ dzielnica willowa (pozniej
czgsciowo przeksztalcona w blokowisko) oraz wsi Anielina we fragmencie poludniowo —
wschodnim. Do potowy lat 90-tych XX wielu liczba ludnos$ci Minska Mazowieckiego wynosita
ok 34 tys., co bylo spowodowane rozwojem gospodarczym. Odnotowano powstanie nowych
fabryk m.in. Zaktady Naprawcze Taboru Kolejowego, Mazowieckie Przedsigbiorstwo Robot
Instalacyjnych, Przedsiebiorstwo Budownictwa Rolniczego czy Minskie Zaktady Obuwia.
Wzrosta takze liczba obiektéw edukacyjnych i mieszkalnych. Po odebraniu Minskowi statusu
miasta powiatowego w roku 1975, wskutek reformy administracyjnej przywréocono miastu

siedzibe samorzadu terytorialnego dal 13 gmin. Powiat mifiski utworzono w roku 1999'4 na

199 Zrédlo: https://minskmaz.com/informator/kalendarium-historyczne
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podstawie zmian w systemie administracyjnym kraju'*°, objat 10 gmin wiejskich, w tym gmine

miejsko-wiejska a takze 3 gminy miejskie: w tym Minsk Mazowiecki.

e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy srodowiskowe

i m — ob. iasta Mifiska i Sendomierza
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Mapa 7 Etapy rozwoju struktury urbanistycznej Miniska Mazowieckiego, zrodlo: Dzieje Minska Mazowieckiego 1421-1971,
Marian Benko, redaktor naczelny Jozef Kazimierski, wyd. Ksigzka i Wiedza, Warszawa 1976

e Rzezba terenu

Miasto zostalo zatozone na Nizinie Potudniowopodlaskiej, cechuje

si¢ niewielkim

zréznicowaniem wysoko$ciowym, przewazaja tereny nizinne, wrecz plaskie. Zréznicowanie

wysokosci npm w skrajnych punktach wahajg si¢ od 147 m.n.p.m. do 159 m.n.p.m. Szczegdly w

Zataczniku nr 2 do niniejszej pracy.

e  Wody powierzchniowe

Minsk Mazowiecki lezy w dorzeczu Wisty. Przez miasto przeplywa rzeka Srebrna, przecina je w

osi potnoc-potudnie.

150 7r6dto: https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19981571031/0/D19981031.pdf
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e Tereny zieleni

Minsk Mazowiecki jako miasto jest obszarem, posiadajagcym relatywnie mate zasoby terendow
zieleni. Do najwazniejszych zaliczy¢ nalezy:

- Park Dernatowiczéw przy ul. Budowlanej/ Kolejowej

- park miejski przy ul. Warszawskiej/Lupinskiego

- dolina rzeki Srebrne;j

- obszary zielone w czesci poludniowo — wschodniej miasta

- obszary zalesione w cze$ci potudniowo — zachodniej miasta
Miasto od potudnia graniczy z Minskim Obszarem Chronionego Krajobrazu, potoznym na

Wysoczyznie Kaluszynskiej, ktorego krajobraz ma charakter lesny 1 rolniczy.

f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
Wsrod charakterystycznych elementdw urbanistyki Minska Mazowieckiego, przede wszystkim
nalezy wyrdzni¢ obszar zwigzany z dawnym Sendomierzem. Dzi$, to jeden z gtownych placow
publicznych, potozony w centralnej cze$ci miasta. Kolejny element §wiadczacy 1 indywidualnym
uktadzie przestrzeni, stanowi drugi plac miejski, nazwany ,,starym rynkiem”. Osig péinocno —

potudniowg struktury jest rzeka Srebrna, przeplywajaca pomiedzy rynkami. W centralnej cz¢$ci

MINSK MA20WIECK]

e

Rysunek 1 Struktura urbanistyczna Minska Mazowieckiego, opracowanie wlasne
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miasta zlokalizowany jest Park Dernatowiczow — gléwna przestrzen zieleni urzadzonej,
publicznie dostgpnej. Minsk Mazowiecki posiada dwie bariery techniczne — droge nr 92 oraz
lini¢ kolejowa. Przewazajaca czg$¢ zabudowy usytuowana jest po poOtnocnej stronie linii
kolejowej, od potudnia funkcjonujg tereny produkcyjno — przemystowo — magazynowe, posrod
nich rozwija si¢ takze zabudowa mieszkaniowa. Zabudowa najbardziej zwarta lezy na osi drogi
mig¢dzy rynkiem sendomierskim a dworcem PKP.

e Gléwne przestrzenie publiczne
Do glownych przestrzeni publicznych Minska Mazowieckiego nalezy zaliczy¢ usytuowane
centralnie:

— Plac Stary Rynek

— Plac Kilinskiego

— Park Dernatowiczéw

— Skwer prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego

— Przestrzen — plac przed kosciotem Parafii Narodzenia NMP

— Budynki dworcowe PKP wraz z otoczeniem

— Targowisko miejskie

— Obiekty sportowe MOSIR — kompleks sportowy przy ul. Sportowej, stadion przy

ul Budowlanej, Aquapark przy ul. Kard. Stefana Wyszynskiego
— Budynki Urzgdu Miasta 1 Starostwa Powiatowego wraz z otoczeniem przy
ul. Konstytucji 3 Maja 1 ul. Ko$ciuszki

— Szpital SPZOZ wraz z otoczeniem przy ul. 1 Putku Lotnictwa Mysliwskiego Warszawa

— Sie¢ komunikacji drogowej z gtownymi ulicami: Warszawska, Siennicka, Autostradg A2

e Stare miasto
Analiza map Minska Mazowieckiego z wieku XIX i XX'*!, wskazuje, iz do najstarszych cze$ci
Minska Mazowieckiego nalezy obszar zawierajacy Plac Stary Rynek wraz z przylegajaca
zabudowa, kosciot Parafii Narodzenia NMP, Park Dernalowiczéw a takze teren Placu
Kilinskiego wraz z przylegajaca zabudowa. Wskaza¢ nalezy rowniez ukiad urbanistyczny
w rejonie Placu Kilinskiego obejmuje takze kwartal miedzy ulicami Marszatka Jozefa

Pitsudskiego i Bulwarna.

151 Zrodto: Archiwum Map Wojskowego Instytutu Geograficznego 1919-1939, http://igrek.amzp.pl/12579
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e Obszary i budynki pod ochrong konserwatorska
Wg danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa!>?, rejestr zabytkow Minska Mazowieckiego
odnoszacy si¢ do budynkow i obszaréw chronionych, majacych znaczacy wplyw na strukture
urbanistyczng centralnej czg¢sci miasta obejmuje:

— zespot patacowo — parkowy, nr wpisu: 78/4/57 z dnia 12.02.1957 r.

— park, nr wpisu: 78/4/57 z 12.02.1957 r.

— palac, nr wpisu: 78/4/57 z 12.02.1957 r.

— kosciodt parafialny pw. Narodzenia Naj$wietszej Marii Panny, nr wpisu 142/24/58 z dnia

09.06.1958

— budynek poczty, nr wpisu: 648/62 z dnia 09.04.1962

— oficyna przy budynku poczty, nr wpisu 648/62 z dnia 09.04.1962

— kamienica przy ul. Warszawskiej 161, nr wpisu: A-779 z dnia 07.01.2008

— willa wraz ogrodem przy Muzeum VII Putku Utanow Lubelskich przy ul. Sosnkowskiego

4, nr wpisu: 500 z dnia 19.06.1992

g) Obszar sroédmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych
Zgodnie z tre$cig odpowiedzi, udzielonej przez Urzad Miasta Minska Mazowieckiego w dniu

27.12.2023 r. pismo, znak: WO.1431.105.2023 - obszar $rédmiejski okreslono nastgpujaco:

(...) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki,
uchwalonym uchwatq Nr XX/223/04 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 19 lipca 2004 r.
Obszar srodmiejski zostal wyznaczony w jednostce ,A” — Centrum, dla ktorej obszary
oznaczono symbolami kolejno od ,,A1” do ,,A13". Zgodnie z ww. planem, jest to wielofunkcyjny
obszar Srodmiejski z koncentracjq ustug, administracji i funkcji prestiZowych oraz z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng (o zwigkszonej intensywnosci). Jednostka ta
obejmuje obszar Srédmiescia, poloiony na zachéd od rzeki Srebrnej (historyczny Sendomierz),
miedzy linig kolejowq Warszawa -Terespol, ulicq Chelmonskiego, od zachodu ul. Licealng i
dalej ul. Pigkng, Kopernika i Swietokrzyskq, a od wschodu ul. Parkowgq. Ustalenia tego planu
byly modyfikowane zmiang planu lub uchwaleniem nowego planu miejscowego w odniesieniu do
czesci jednostki ,, A" — Centrum. Uchwalg Nr XV/105/07 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia
20 grudnia 2007 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki, dla terenow oznaczonych symbolem (2)MN/MW/U2,

152 Stan na 06.2024, zrédto: https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/
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)MN/MW/UG6 i (9) MW/U2 nie utrzymano ustalen dotyczqcych zaliczenia go do obszaru
srodmiejskiego. Podobnie, jak dla terenu oznaczonego symbolem (4)MW/U w Uchwale Nr
XLII/366/10 z dnia 20 wrzesnia 2010 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki. W uchwale Nr XIX/166/12 z dnia
29 maja 2012 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki, dla terenu oznaczonego symbolem (3)MW/U rowniez
ponownie nie wyznaczono granicy obszaru srodmiescia. W nowym planie miejscowym miasta
Minsk Mazowiecki, uchwalonym uchwatq Nr XLV.442.2018 z dnia 15 pazdziernika 2018 r., nie
wyznaczono granic obszaru srodmiejskiego w czesci granic dawnej jednostki ,,A”- Centrum.
Dopiero w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Minsk
Mazowiecki — Obszar srodkowo — wschodni, uchwalonym uchwatq Nr LXI11.542.2023 Rady
Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 26 czerwca 2023 r, wyznaczono granice obszaru
srodmiejskiego. W odniesieniu do metody ustalania granicy strefy zabudowy srodmiejskiej, w
rozumieniu przepisow odrebnych w ww. planie, nalezy podkresli¢, ze opierata si¢ czesciowo o
historyczny uktad zabudowy srodmiejskiej, a takZe z uwagi na granice uchwaly intencyjnej w
sposob uznaniowy w odniesieniu istniejgcego i projektowanego charakteru zabudowy w
centralnej czesci miasta Minska Mazowieckiego.

Ustalenia dotyczgce okreslenia granicy obszaru srodmiescia nie zostaly zawarte w innych

strategicznych dokumentach miasta Minsk Mazowiecki (...)

h) Sie¢ komunikacyjna
Powigzania komunikacyjne zewnetrzne 1 wewnetrzne
e Drogi glowne
Na terenie Minska Mazowieckiego krzyzuja si¢ drogi wojewodzkie oraz drogi krajowe:
» Droga krajowa nr 50 (tranzytowa obwodnica Warszawy): Ciechanow — Plonsk —
Sochaczew — Grojec — Minsk Mazowiecki — Ostrow Mazowiecka

» Droga krajowa nr 92: Choszczoéwka Stojecka — Minsk Mazowiecki — Ryczotek

A\

Droga wojewodzka nr 802: Minsk Mazowiecki — Seroczyn
> Autostrada A2 (E30): Swiecko — Poznan — £6dz — Warszawa — autostradowa

obwodnica Minska Mazowieckiego

e Kolej
Linie kolejowe obstugujace teren Minska mazowieckiego to:

» Linia kolejowa nr 2 - Berlin — Warszawa — Terespol — Moskwa
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» Linia kolejowa nr 13 linia przelotowa, pociagi jadace m.in. do Lublina, Rzeszowa

1 Kijowa przejezdzaja bez zatrzymania.

e Komunikacja publiczna
Istniejace w Minsku Mazowieckim trasy linii autobusowych komunikacji miejskiej obrazuje
mapa pokazana w Zataczniku nr 3 do niniejszej pracy. Z analizy mapy potaczen, udostgpnione;j
przez Zarzad Drog i Transportu Miejskiego w Minsku Mazowieckim wynika, ze w miescie
funkcjonuja 4 linie lokalne, obstlugujace miasto w sposdb nastepujacy: M1- Centrum Plac
Dworcowy — Serbindw. Linia obejmuje pétnocne fragmenty siggajace pdétnocnych granic, czyli
ul. Krasickiego i ul. Mataszczyckiej. Zachodnig granice miasta, punktowo do Ronda Zotnierzy
Wykletych obstuguje linia M3, ktora obstuguje komunikacyjnie teren do krancéw potudniowych
tj. ul. Osiedlowej i Spacerowej. Granice wschodnie z centrum miasta tgczy linia M4, natomiast
M2 porusza si¢ w rejonie centralnym.
W odniesieniu do kolei, funkcjonujace w miescie przystanki PKP to stacja gtowna Minsk
Mazowiecki, usytuowana blisko centrum miasta oraz Minsk Mazowiecki Anielina — w cze$ci

wschodnie;j.

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk

3

W systemie informacji przestrzennej Urzedu Miasta Minska Mazowieckiego'*® oraz Urzedu

Gminy Mifiska Mazowieckiego'>*

wskazane zostaly tereny — dziatki, dla ktérych w latach:
2020-2025 wydano decyzje o pozwoleniu na budowe. Z ponizszej mapy widaé wyrazne
predyspozycje inwestycyjne, szczegdlnie przy poludniowych granicach miasta, zwlaszcza przy
ulicach: Gen. Kazimierza Sosnkowskiego, Spacerowej, Klonowej i Ludowej. Obserwujac trend,
nie mozna wykluczy¢ sytuacji, iz obszary inwestycyjne w tym rejonie, stopniowo beda wypierac

tereny zieleni naturalnej, w tym obszary zalesione.

153 zrédlo: https://mminskmazowiecki.e-mapa.net/

154 zrédlo: https://minskmazowiecki.e-mapa.net/
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4 $ @

tereny o znaczacej liczbie wydanych
| — decyzji 0 pozwoleniu na budowe

wyrazne kierunki rozwoju
inwestycyjnego

Mapa 8 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, zrodto mapy:
https://minskmazowiecki.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wiasne

j)  Wizjarozwoju w dokumentach planistycznych i strategicznych

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Minska Mazowieckiego
przyjeto pierwotnie uchwalg nr XI1/122/99 Rady Miejskiej z dnia 22 listopada 1999 roku.
Uchwata zmieniajaca zostata przyjeta przez Rad¢ Miasta Minska Mazowieckiego w dniu 22
wrzesnia 2014 r, nr uchwaly XLIV/422/14 natomiast ostatniej zmiany Studium dokonano dnia
11 wrzesnia 2023 r, uchwata Rady Miasta nr LXIV.566.2023.

a) W zapisach dotyczacych rozwoju Minska wskazano m.in.

— wyrazny trend tworzenia terendw o funkcji mieszanej — mieszkaniowo — ustugowej, co
wynika z wnioskow mieszkancow 1 wiascicieli nieruchomosci sktadanych do zmian w
aktach planistycznych. Uzasadnieniem jest ch¢¢ prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
na tych terenach i wytwarzanie nowych miejsc pracy

— zachowany historycznie uksztattowany uktad ulic 1 placow oraz rynek renesansowego
Sendomierza i Stary Rynek. Ponadto zachowany jest uklad $redniowiecznych ulic

a takze uktad z XIX wieku, czyli cze$¢ ul. Warszawskiej 1 Pitsudskiego
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— wyraznie zarysowany cigg powigzan przyrodniczych w rejonie rzeki Srebrnej i cieku przy
ul. Kotowej 1 Kroétkiej. Lasy, gdzie zabroniono zmiany przeznaczenia terenu funkcjonujg
w poludniowej cze$ci miasta. Istniejace uzytki rolne w planach miejscowych w
przewazajacej wigkszosci przeznaczono pod zabudowe

— jako potrzeby mieszkancéw 1 wiascicieli nieruchomosci (str. 21) wskazano zmiang
przeznaczenia terenow produkcyjnych na tereny mieszkaniowo — ustugowe

/- -STUDIUM U UNKOWANI KIERUNKO §OSPODAR.QW A PRZESTRZE EQQ
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Mapa 9 Tereny rezerw przeznaczone pod zabudowe wg Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Minska Mazowieckiego, schemat nr 7.

— mozliwo$ci rozwojowe okre§lono jako rezerwy terenu przeznaczonego pod zabudowg w
aspektach: a) bez ograniczen w zabudowie, b) z ograniczeniami wynikajacymi
zucigzliwo$ci hatasem, c¢) ograniczeniami wynikajacymi ze ztych warunkow gruntowych
oraz d) lasy bez prawa zabudowy zgodnie z obowigzujacymi planami miejscowymi.

b) tereny centralne i srédmiescie
W odniesieniu do terenéw $rodmiejskich w kontek$cie badan niniejszego opracowania,
Studium nie wprowadza pojgcia ,,0bszaru $rodmiejskiego” ani ,,$rodmiescia”.
Wprowadza natomiast obszar nazwany ,,strefg centrum”, ktérg opisano jako:
(...) Strefa centrum (urzedy, banki, handel, gastronomia, budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne) zaczyna si¢ juz wyraznie ksztaltowaé na przewazajgcej czesci

jednostki funkcjonalnej A i na fragmentach jednostki funkcjonalnej F (nazwy w/w
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Jjednostek wg planu miejscowego z 2004 r) Nalezy stopniowo dgzy¢ do eliminacji

budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i wytworzenia pierzei ulic i placow.

Parkowanie powinno odbywac¢ sie w garazach wielopoziomowych, najlepiej

podziemnych.

e Strategia Rozwoju

W ,,Strategii Rozwoju Miasta Minsk Mazowieckiego do roku 2025”, przyjetej uchwalg Rady
Miasta Minska Mazowiecki nr XI1.118.2015 w dniu 30 listopada 2015 w wizji dotyczacej aspektu
miasta jako ,,Minsk Mazowiecki miasto w pelni zintegrowane spotecznie, gospodarczo i
przestrzennie” wpisano, iz integratorem spotecznym powinna by¢ tozsamos¢ lokalna wynikajaca
z rozwoju imprez 1 wydarzen kulturalnych polaczonych z rozwojem edukacji oraz
przedsiebiorczosci. Minsk ma by¢ miastem zintegrowanym przestrzennie poprzez budowe
obwodnicy autostradowej Warszawy, modernizacji polaczen torowych ze stolica, dobrze
funkcjonujacej komunikacji miejskiej oraz programom rewitalizacji. Istotnym elementem
strategii jest podkreslenie potencjatu Minska ze wzglgdu na polozenie w Obszarze

Metropolitalnym Warszawy. W strategii'>

podkresla si¢ rosnacg liczbe mieszkancow
1 aktywno$¢ przedsigbiorcéw a z drugiej strony wymienia si¢ ograniczony lokalny rynek pracy i

brak przygotowanych terenéw inwestycyjnych.

WNIOSKI

Podsumowujac powyzsza analize Minska Mazowieckiego, odnosnie potencjalnych
przeksztalcen, wynikajacych z predyspozycji rozwojowych, nalezy wskazaé, iz uwarunkowania
naturalnie nie niosg wigkszych zagrozen. Miasto miasto nie jest potozne w rejonie wigkszego
cieku wodnego, nie dotyczg go takze aspekty zwigzane z wydobyciem zt6z surowcow, w zwigzku
Z czym, miastu nie zagrazaja ruchy masowe ani powodzie. W odniesieniu do barier naturalnych,
Minsk Mazowiecki posiada niewielkie réznice wysokoSciowe terenu. Wskazania wymaga
sasiedztwo rozlegtego kompleksu lesnego, przy granicach potudniowych, zaliczonego do
Minskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu'*® — teren ten, nie powinien sta¢ sie elementem
ekspansji inwestycyjnej. Rozwoj terendw przemystowych nastgpit wiasnie na potudniu, gdzie
obecnie widoczna jest tendencja do lokowania zabudowy mieszkaniowej, jedno i wielorodzinnej,
co w szczegdlnosci widoczne jest w rejonie ul. Generata Kazimierza Sosnkowskiego. Grodzone
osiedla wielorodzinne, powstaja takze przy ul. Siennickiej, blisko wschodnich granic miasta.

Potudniowo-wschodnia cze¢$¢ Minska, oprocz wspomnianych obiektow wielorodzinnych,

155 Analiza SWOT - Strategia Rozwoju Miasta Mifisk Mazowieckiego do roku 2025
156 7r6dto:
https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewobszarchronionegokrajobrazu.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.0CHK.112
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charakteryzuje si¢ gldwnie zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinng z niewielkg ilo$cig ustug, w
szczegblnosci podstawowych oraz minimalng iloscig tzw. aktywnych parterow. Pod wzgledem
struktury zabudowy — jest ona skoncentrowana wzgledem $rodka, co wskazuje na jej stopniowy
rozrost od punktu centralnego. W modelu urbanistycznym nie wida¢ zbyt wielu odrgbnych
ukladow przestrzennych — $ladow dawnych wsi, wchlonietych z czasem w granice miasta.
Niemniej jednak, do wyr6zniajacych si¢ obszarow naleza: dawna wie$ Anielina, na
potudniowym wschodzie (gdzie funkcjonuje przystanek kolejowy o tej samej nazwie), a w
szczegolnosci ul. Klonowa, gdzie zachowat si¢ wiejski uktad w typie ulicowym. Podobnie jest
na potudniowym zachodzie przy ul. Osiedlowej, dawnej wsi Kadzierak. W przypadku rozwoju
tkanki urbanistycznej, jej dogeszczenie wydaje si¢ mozliwe w czgéci potudniowo - zachodniej
oraz przy granicy wschodniej w okolicy ul. 7 Putku Ulanéw Lubelskich, zgodnie z ,,rezerwa
terenu pod zabudowe¢” wykazana w dokumencie SUIKZP. Potencjalny rozrost byltby takze
mozliwy w rejonie pélnocnym, powyzej cmentarza oraz dalsze doggszczenie w obszarze ul.
Zuzanny Malaszczyckiej. Pomiedzy cmentarzem a ul. Przemyslowa wystepuje obszar pod
ewentualng funkcj¢ produkcyjng, lub ustugowa badz produkcyjng. Obstuga komunikacyjna —
publiczna ww terendw, w podstawowym wariancie jest zapewniona. W kwestii barier

wytworzonych przez dziatalno$¢ czltowieka, najwigksza, stanowi linia kolejowa. tacznie

Mapa 10 Zabudowa ulicowa przy ul. Klonowej dawnej wsi Anielina, powyzej postepujqca budowa osiedli grodzonych, zrodto:
Geoportal.gov.pl

funkcjonuja tu 4 przejazdy przez tory oraz jedna kladka piesza. Druga kluczowa barierg
techniczna jest droga krajowa DK92, biegnagca przez $rodek miasta. Tutaj liczba przej$¢ dla
pieszych nie jest wystarczajaca, przejscie z jednej strony na drugg wymaga dluzszego czasu z

uwagi na rotacj¢ S$wiatet oraz ruch samochodowy. Zwiazki z obszarem centralnym
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zabudowanych czg¢éci Minska, nalezy obecnie rozpatrywac pod wzgledem zageszczenia funkcji
publicznych. Koncentracja gléwnych urzedéw publicznych wystepuje w $cistym centrum
miasta, w okolicy ul. Konstytucji 3 Maja, a takze Chetmonskiego 1 Szczecinskiej. Biorgc pod
uwage powyzsze, w tym brak podziatu jednostek pomocniczych — osiedli, na chwile obecng

czytelny wydaje si¢ model miasta w typie monocentrycznym.

2.2.2. Piaseczno

a) Dane ogolne
e Powierzchnia
Powierzchnia miasta Piaseczna wynosi ok 16,2 km?. Orientacyjnie miasto rozciaga si¢ na ok 5,6
km w osi potudnikowej oraz ok 6 km w osi réwnoleznikowe;j.
e Ludnosé¢

Liczba mieszkancow Piaseczna to ok 51, 985 tys.!>” z czego ok 27,266 tys. stanowig kobiety a
24,719 tys. mezczyzni. Przyrost naturalny od roku 1995 do 2017 utrzymywatl tendencje
wzrostowa, natomiast od roku 2018 do 2023 jest zmienny.'*8

b) Usytuowanie

e Polozenie

Miasto  Piaseczno, siedziba powiatu
piaseczynskiego, polozone w jest w
wojewodztwie mazowieckim na potudnie od
Warszawy. PIASE;NO

e Odleglosci od najblizszych miast
Miasta potozone w najblizszym sasiedztwie
Piaseczna (w linii prostej)

— od wschodu: Minsk
Mazowiecki — ok 40 km
— od zachodu: Grodzisk
Mazowiecki — ok 27,8 km

— od potudnia: Grojec — ok 24,5 km

Mapa 11 Lokalizacja Piaseczna na mapie Polski, wzgledem
Warszawy, zrodto mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wiasne

— od potnocy: Warszawa — ok 1,3 km (dzielnica Ursyndéw)
e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk

Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)

157 zrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica, GUS 2023
158 zrodto: https://www.polskawliczbach.pl/Piaseczno, GUS
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Lotnisko Chopina — ok 7 km
Lotnisko Bemowo — ok 22,5 km
Lotnisko w Modlinie — ok 48 km

Granice 1 przejscia graniczne:

od wschodu z Biatorusig — Terespol ok 177 km

od zachodu z Niemcami — Swiecko ok 440 km

od potnocy z Federacjg Rosyjska — Bezledy ok 257,2 km, z Morzem Baltyckim — Gdansk
ok 302,2 km

od potudnia ze Stowacja — rejon Piwnicznej Zdrdj ok 296 km

c) Podziat administracyjny
Zgodnie ze statutem Gminy Piaseczno —uchwala Rady Miejskiej w Piasecznie nr 1246/XL1/2017
z dnia 13 grudnia 2017r w sprawie uchwalenia statutu Gminy Piaseczno, miasto nie ma
wydzielonych jednostek pomocniczych — dzielnic ani osiedli. W strukturze miasta jako odrebny

uktad urbanistyczny wyro6znia si¢ dawna wie$ — Miasto — Las Zalesie, obecnie Zalesie Dolne.

d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztaltowania modelu

urbanistycznego

e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia'>®
Uktad urbanistyczny najstarszej czesci Piaseczna pochodzi z czasow Sredniowiecza. Za date
uzyskania praw miejskich przyjmuje si¢ 5 listopada 1429 roku. Lokacja Piaseczna odbyta si¢ na
prawie chetminskim. Gtéwnymi gatgziami gospodarki byt handel oraz rzemiosto i rolnictwo.
Miasto zdefiniowat rynek z ratuszem, do ktorego ze wszystkich naroznikéw doprowadzaty drogi,
a takze charakterystyczna parcelacja dzialek. W wieku XV, gtowny szlak komunikacyjny
przebiegal w osi potnoc — potudnie (z Warszawy do Grojca 1 Tarczyna) Obecnie historyczny
uktad urbanistyczny z czasow lokacji istnieje, zostat jednak zmodyfikowany. Ztozyty si¢ na to
m.in. budowa trasy do Warszawy w roku 1825, biegnaca wzdtuz pierzei rynku. W strukturze
urbanistycznej zachowaly si¢ w wigkszosci podzialy dzialek oraz m.in. uklad ulic:
Sierakowskiego z cze$cig Ko$ciuszki, Zabig, Kilinskiego i Zeromskiego. Na poczatku wieku XX
w wyniku parcelacji dobr wilanowskich zalozono osiedla Miasto-Las Zalesie, i si¢gajace

Gotkowa, Miasto — Ogrod Zalesinek, ktore stanowia przyktad zespotéw zabudowy z lat 20-tych.

159 Przewazajgca cze$é opisu, dotyczacego przeksztalcen modelu urbanistycznego miasta Piaseczna pochodzi
opracowania Wizja planow struktury w polityce rozwoju na przyktadzie Piaseczna, pod kierownictwem dr hab. inz.
arch. Matgorzaty Mireckiej, rozdzial 5 Dominika Grabowska — Ropek, zadanie badawcze nr. 504/04221/1010,
Politechnika Warszawska, rok 2020
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Nalezy réwniez wskaza¢ inne zalozenia przestrzenne: pozostatosci dawnego zespotu
folwarcznego - obecnie park miejski oraz uktad przestrzenny Groéjeckiej Kolejki Dojazdowej. W
latach 30-tych XX wieku wyraznie zwigkszyt si¢ procent terenow zabudowanych czgsci
centralnej w kierunku potudniowym - obszary zabudowy si¢gnety rzeki Jeziorki. Akty
planistyczne Piaseczna z ubieglego wieku wskazujg jednoznacznie kierunki rozwoju tkanki
miejskiej 1 uktad funkcjonalny miasta. W granicach miasta znalazto si¢ Zalesie Dolne (jako
obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej) oraz tereny rolne przy granicy zachodniej na
potnoc od Zalesia, czesciowo dedykowane pod dalsza ekspansje zabudowy mieszkaniowej. Stare
miasto od wschodu ,,zamknieto” drogq dojazdowq do Warszawy (dzis ulica Putawska i Armii
Krajowej) Rozbudowa uktadu komunikacyjnego spowodowata rozwdj ustug produkcyjnych oraz
usytuowanie ich w bezposrednim sgsiedztwie wymienionych ulic. Granice wschodniq Piaseczna
ustanowiono wzdtuz rzeki Jeziorki, od potudnia w terenie przyrodniczym tzw. ,, Gorek Szymona ™.
Wyrazna jest tendencja wzmozZonej urbanizacji, szczegolnie lokalizacja osi rozwoju
gospodarczego przy drodze wylotowej do Warszawy. Ustugi publiczne — administracja, oswiata,
kultura itp. skupione sq niemal w catosci w historycznym centrum. Zielen i tereny rekreacyjne —
mocno ograniczone, zlokalizowane sq glownie w dolinie rzeki Jeziorki i strefie potudniowych

161 w granicach administracyjnych miasta

obrzezy miasta.'®® W planie miejscowym z 1998 roku
znalazto si¢ 5 stref funkcjonalnych, wynikajgcych z istniejgcych i przewidywanych zasad
zagospodarowania tj.: A — strefa srodmiejska ustugowo — mieszkaniowa (centralna) B — strefa
ustugowo — mieszkaniowa (potnocna) C — strefa przemystowo — sktadowa (wschodnia) D — strefa
techniczno — mieszkaniowa (potudniowo — wschodnia) E — strefa mieszkaniowa (potudniowo —
zachodnia) W odniesieniu do mpzp z roku 1971, zauwazalna jest kolejna dedykacja terenow pod
zabudowe mieszkaniowq — strefa B oraz D. Strefa techniczno — mieszkaniowa jako przeznaczenie
podstawowe okresla tzw. obstuge techniczng miasta, ,, ustugi wszelkiego rodzaju”, produkcje i
sktady oraz zabudowe mieszkaniowg jako przeznaczenie dopuszczalne. Uktad komunikacyjny
rozbudowany gtownie w strefach C i D, zapewniajgcy przede wszystkim dostep do ustug

produkcyjnych'®.

160 Mirecka Matgorzata redakcja Wizja planéw struktury w polityce rozwoju na przykiadzie Piaseczna, Dominika
Grabowska-Ropek rozdziat 5, Politechnika Warszawska, 2020

161 Uchwata Rady Miejskiej nr 613/L1/98 z dnia 29.04.1998 w sprawie Planu Miejscowego Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Piaseczno w granicach administracyjnych z wylaczeniem obszaru zawartego pomigdzy
ulicami: Pomorska, Konopnickiej, Redutowa, Graniczng przedluzeniem ul. granicznej do Al. Brzéz, rzeka
Jeziorka, torami kolei radomskiej i ul. Sienkiewicza.

162 Mirecka Matgorzata pod kierownictwem, opracowanie zbiorowe, rozdziat 5 Dominika Grabowska-Ropek Wizja
planow struktury w polityce rozwoju na przykiadzie Piaseczna, Politechnika Warszawska, 2020
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Mapa 12 Piaseczno w latach 1932, Zrodlo mapy: http.//igrek.amzp.pl/ mapy archiwalne Polski
i Europy Srodkowej, Pracownia Zbiorow Kartograficznych i Reprografii Cyfrowej Wydziatu
Nauk o Ziemi Uniwersytetu im. Mikotaja Kopernika w Toruniu

Aktualnie, struktura miejska Piaseczna odzwierciedla trendy gradacji funkcjonalnej, ktore
wyksztalcity si¢ na przestrzeni ubiegltych lat. Centralna czes¢ miasta, o charakterze
reprezentacyjnym obejmujgca historyczny uktad urbanistyczny (wpisany obecnie do rejestru
zabytkow wraz z parkiem) wokot ktorego rozrastata sie nowa struktura, wypetniona jest dzis
przede wszystkim ustugami publicznymi, stanowigcymi cel migracji wewnetrznych. Obszar
srodmiejski to takze skupisko licznej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Na potudnie od
centrum rozciggajq si¢ przestrzenie dawnego Miasta Lasu i Miasta Ogrodu, przecigte drogg nr
722 wzdtuz ktorej ksztattujq sie ustugi komercyjne. Ekspansja przestrzenna na potrzeby rozwoju

gospodarczego, opartego na zaktadach produkcyjnych, usankcjonowana miejscowym planem
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zagospodarowania przestrzennego z roku 1998 r, zrealizowana zostata na potnoc od
historycznego centrum, na wschod od drogi krajowej nr 79, tgczqcej miasto z Warszawq.
Powstaly w tym miejscu park przemystowy obejmujqgcy gatezie ustug i produkcji takie jak
przemyst kosmetyczny, elektroniczny, handel samochodowy oraz sklepy wielkopowierzchniowe
na dzien dzisiejszy w znacznej mierze jest zainwestowany. W celu kontynuacji obranego przez
miasto kierunku rozwoju, rezerwy terenowe wskazano w sqsiedztwie linii kolejowej przy drodze
721 na Starg Iwiczng. Relacja Piaseczna ze stolicq kraju, stata si¢ glownym motorem
napedowym postepujgcych zmian w strukturze przestrzennej. Widac to przede wszystkim w
uktadzie sieci drogowej, ktory potgczyt miasto ze stolicq niezaleznie od kolei. Dzis, z uwagi na
niewystarczajgcq wydajnos¢ uktadu sprzed kilkudziesieciu lat, niezbedne sq inwestycje
zmierzajqce do zastopowania degradacji tkanki miejskiej i udroznienia systemu opartego na
codziennych, czasowych migracjach mieszkancow do Warszawy zwigzanych z codzienng pracq.
W urbanistyce Piaseczna wyraznie widoczny jest deficyt terenow rekreacyjnych, ktorych zasieg
sprowadza sie gtownie do wschodnich granic miasta - doliny rzeki Jeziorki oraz kompleksu

przyrodniczego Gorek Szymona'®.

e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy srodowiskowe
e Rzezba terenu

Miasto polozone jest na Nizinie Srodkowo-mazowieckiej, okre§la niewielkie zroznicowanie
wysokosciowe. Przewazajg tereny nizinne, ptaskie. Zréznicowanie wysokosci npm w skrajnych
punktach przedstawia sie nastepujaco'®*:

— 97 m.npm — w rejonie Alei Kalin

— 97 m.npm — w rejonie ul. Urbanistéw, osiedla Owocowy Sad

— 103 m.npm. — rejon Goérek Szymona

— 105 m.npm — w Rynku

— 106 m.npm. - rejon ul. Geodetow, ul. Kosodrzewiny

— 110 m.npm — rejon ul. Gtownej 1 Gotkowskiej

— 111 m.npm. - rejon ul. Le$nej 1 Zlotych Lanow

Szczegdly w Zalaczniku nr 2 do niniejszej pracy.

e  Wody powierzchniowe

Dwa podstawowe cieki wodne Piaseczna stanowia:

163 jbidem

164 Zrodto: wysokosciomierz.pl
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— Rzeka Jeziorka, bedaca lewostronnym doptywem Wisly przeptywa wzdhuz wschodnie;j
granicy miasta
— Rzeczka Peretka — doptyw Jeziorki, plynaca w centralnej strefie miasta, z Lesznowoli w
kierunku wschodnim
Na potudniu miasta zlokalizowane sa takze sztuczne zbiorniki wodne, np. w Zespole

Przyrodniczo — Krajobrazowym ,,Gorki Szymona”

e Tereny zieleni
Najwazniejsze tereny zieleni:
- Park miejski w centrum przy ul. Zgoda (zielen urzadzona)
- dolina rzeki Jeziorki (zielen naturalna)
- dolina rzeki Peretki (zielen naturalna)

- Zespot Przyrodniczo — Krajobrazowy Goérki Szymona

f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
Do indywidualnych cech struktury Piaseczna nalezy zaliczy¢ uklad urbanistyczny z trzema
gldéwnymi przestrzeniami publicznymi — nieregularnym Rynkiem - Placem Pilsudskiego,
skwerem im. Stefana Kisielewskiego (dawny staw) oraz usytuowany na wschod od rynku Park
miejski. Po zachodniej stronie linii kolejowej, charakterystycznym uktadem przestrzennym
wyroznia si¢ Zalesie Dolne — dawne miasto — ogrod, zabudowane glownie obiektami
jednorodzinnymi a takze zatozenie osiedla przy Alei Pokoju. Linia kolejowa zorientowana jest
w relacji polnoc — potudnie, indywidualnym elementem infrastruktury jest trasa kolejki
waskotorowej, bedacej dzi$ atrakcjg turystyczng. Negatywnie w strukturze Piaseczna akcentuje
si¢ intensywna zabudowa szeregowa oraz zabudowa apartamentowcdéw — osiedli grodzonych,
glownie przy ul. J6zefa Bema, Generata Grochowskiego czy Generata Jasinskiego, ktore blokuja
dostep do dworca PKP. Pod wzgledem uwarunkowan naturalnych nalezy wskazac¢ rzeke Peretke
oraz Jeziorke.
e Glowne przestrzenie publiczne

Do gtownych przestrzeni publicznych miasta nalezy zaliczyc¢:

— Plac Jozefa Pitsudskiego (rynek)

— Skwer im. Stefana Kisielewskiego

— Park miejski Park Ksigzat Mazowieckich

— Budynek dworca PKP

73



dawny dworzec PKP/miasto waskotorowe
—  Targ miejski przy ul. Zytniej
— Park Gorki Szymona

|

.
=
-

Rysunek 2 Struktura urbanistyczna Piaseczna, opracowanie wlasne

e Stare miasto

Rejon starego miasta, historyczny uktad urbanistyczny w Piasecznie okreslony zostat wpisem do
rejestru zabytkoOw. Przestrzen ta wskazano pomiedzy ulicami: T. Kos$ciuszki, Kos$cielna,
Putawska, Mtynarska, Zgoda, Kilinskiego, Wschodnia, Czajewicza i Nadarzynska. Zachowany
plan Piaseczna z roku 1825, pokazuje elementy uktadu centralnej cze$ci miasta wraz z parcelami

1 zabudowa wokoét Rynku oraz gléwnych ulic — Warszawskiej i 0wczesnej Krakowskiego.
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Mapa 13 fragment planu Piaseczna z roku 1925, zrodto mapy: piaseczno.eu

e Obszary i tereny pod ochrona konserwatorska
Piaseczno  posiada  kilkadziesigt =~ obiektéw e {
rejestrowych. Do  najwazniejszych  obszaréw \

1 zespoldéw zabudowy wpisanych do rejestru

zabytkow, potoznych w centralnej cze$ci miasta 5 . B
naleza: :' a 2 »
— Historyczny uktad urbanistyczny, nr wpisu : ! “
A-1620 z dnia 22.02.2021 r | \
—  Park, nr wpisu: 1184 A z dnia 30.07.1981 r.
—  Zespot stacyjny Piaseczno Miasto
Waskotorwe, nr wpisu 1586-A z dnia ) - e

17.06.1994 Mapa 14 Uktad urbanistyczny Piaseczna wpisany do

rejestru  zabytkow w  roku 2021, zZrédlo:

— Cmentarz parafialny, rzymskokatolicki, nr hitps://mapy.zabytek.gov.plnid/

wpisu 1324 z dnia 02.02.1991

g) Obszar $rédmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych
Zgodnie z trescig odpowiedzi, udzielonej przez Urzad Miasta i Gminy Piaseczno w dniu

20.12.2023 r. pismo, znak: Ui1A.6724.424.2023.BG - obszar srodmiejski okreslono nastepujaco:
(...)
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1. W Piasecznie wystepuje jeden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

zawierajgcy w nazwie pojecie ,,Srodmiescia” — ,,zmiana w Miejscowym Planie

Zagospodarowania Przestrzennego miasta Piaseczno na terenie srodmiescia’ przyjeta

uchwatg nr 365/XVI/2003 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 20.11.2003; nie posiadam

informacji jakg metodq wyznaczono granice tego planu.

W  Piasecznie nie zostaly okreslone granice dzielnicy srodmiejskiej w strukturze

administracyjnej.

3. W Piasecznie w okreslono granice obszaru zabudowy srodmiejskiej w rozumieniu przepisow

odrebnych w dwoch dokumentach planistycznych przyjetych przez Rade Miejskq:

uchwatq Nr 1296/LXVII/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 marca 2023 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap 11,

uchwatq Nr 1399/LXX1V/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 30 sierpnia 2023 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap I11;

Zaliczenie kwartatow zabudowy w granicach tych dokumentow planistycznych do
obszaru zabudowy Srodmiejskiej odbylo si¢ na podstawie zapisow Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Piaseczno (przyjetego uchwatg nr 1589 LIl 2014 z dn.29.10.2014 w sprawie zmiany
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i
Gminy Piaseczno) ustalajqcq ,, strefe Srodmiejskq miasta Piaseczno”; Strefa ta zostala
wskazana w dokumencie Studium na podstawie analizy uwarunkowan stanu
istniejgcego, w szczegolnosci obecnosci w strukturze miasta roznorodnych funkcji
ustugowych oraz obecnych w przestrzeni silnych barier rozwoju centrum Piaseczna

(istotne drogi DW 721, DK 79, dolina rzeki Jeziorki, linia kolejowa)

h) Sie¢ komunikacyjna, drég kotowych

e Powiagzania komunikacyjne wewnetrzne i zewnetrzne

Sie¢ transportu publicznego w Piasecznie obstuguja zar6wno linie polaczen z Warszawa

— 8 tras autobusowych, jak i lokalne linie dowozowe ,L”. Szczegdty potaczen pokazano

w Zalaczniku nr 3. Wszystkie linie ,,L.” zapewniaja polaczenie z centrum miasta, wigkszo$¢ z

Urzedem Miasta Piaseczna. Potgczenia z Warszawa obstuguja linie komunikujace potnocne

tereny miasta wraz z pobliskim Jozefostawiem. Gloéwne ulice na trasie autobuséw to Putawska
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1 Energetykow oraz czgsciowo Geodetow. Analiza potagczen wskazuje, iz potudnie i poludniowy
- zachod sa skomunikowane w stopniu mocno ograniczonym. Brak komunikacji publicznej z
terenami rekreacyjnymi, np. Gorkami Szymona. Zalesie Dolne oraz Zalesinek obstuzone sg w
zasadzie z jednej ulicy tj. z Alei Polskiego Panstwa Podziemnego, przechodzacej w ul. Pod
Bateriami bedacych droga wojewddzka nr 722. W cze$ci zachodniej miasta autobusy
komunikacji publicznej jezdza po ulicach: Or¢znej, Jana Pawta II, dworcowej przechodzacej w
K. Jarzabka oraz Nadarzynskiej i gen. L. Okulickiego. Po stronie wschodniej podstawowa trasa
biegnie ul. Ksiecia Janusza I Starego. Duze osiedla mieszkaniowe, jednorodzinne pozostajg stabo
skomunikowane transportem publicznym np. w rejonie ul. Emilii Plater, Wschodnie;.
Reasumujac, pdéinocna czgs¢ Piaseczna — blizsza Warszawie, w tym duza czg$¢ terendw
przemystowych ma lepszy stopien skomunikowania niz cze¢$¢ potudniowa, wschodnia i
zachodnia, obejmujaca najwigkszy procent zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej. Miasto
jest wyraznie nastawione na transport indywidualny. Odno$nie powiazan zewnetrznych, oprocz
Warszawy, gmina zapewnia potaczenia z Gora Kalwaria, Gabryelinem, Prazmowem,

Lesznowola, wsig Jastrzgbiec,

e Drogi glowne
O¢$ uktadu komunikacji kolowej Piaseczna stanowia:
- od wschodu w kierunku péinocnym droga krajowa nr 79, klasy GP (gtowna, ruchu
przyspieszonego) relacji Warszawa — Sandomierz
- od poocy w kierunku wschod — zachod, droga wojewodzka nr 721 w klasie G (gtowna)
relacji Duchnow — Nadarzyn
- od potudnia w kierunku wschodnim, 1aczac si¢ z drogg krajowg nr 79 — droga
wojewodzka nr 722 w klasie G (gtowna) relacji Piaseczno — Grojec.
Pozostalg cze$¢ uktadu komunikacyjnego tworzg drogi zbiorcze, lokalne 1 dojazdowe.
e Kolej
Sie¢ kolejowa bazuje na trasie krajowej, linii nr 8 relacji Warszawa Zachodnia — Krakow Gtowny.
Odnosénie transportu towarowego wskaza¢ nalezy lini¢ kolejowa nr 937 relacji Warszawa —
Okecie — Jeziorna EC Siekierki, natomiast atrakcjg turystyczng jest kolejka waskotorowa
,arojecka Kolej Dojazdowa” biegngca od Nowego Miasta nad Pilicg do Piaseczna. W rejonie
strefy przemystowej istnieje niewykorzystana linia kolejowa, prowadzaca do warszawskiej
Augustéwki. Jedynym przystankiem kolejowym w Piasecznie jest PKP Piaseczno w rejonie ul.

dworcowej i Towarowe;.
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1) Tereny inwestycyjne wg statystyk

W kwestii terendw inwestycyjnych w Piasecznie, obszar najbardziej rozwojowy ksztaltuje si¢ w
przy poénocnych granicach miasta — w kierunku Warszawy. Intensywnie przeksztatca si¢ centrum
Piaseczna, natomiast poza miastem, na prawym brzegu rzeki Jeziorki rozwijaja si¢ tereny wzdhuz

granicy wschodniej.
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Mapa 15 Dzialki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, zrodto mapy:
hitps://piaseczynski.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wilasne
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J)  Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych i strategicznych
e Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Piaseczno, przyjeto uchwala Rady Miejskiej w Piasecznie nr 1589/LI1/2014 z dnia 29
pazdziernika 2014 roku.
Zapisy dotyczace rozwoju przestrzennego okreslaja:

— Miasto i Gmina Piaseczno stanowig obecnie przedluzenie poludniowego pasma
zurbanizowanego Warszawy, tworzac z nim ciggly uklad zabudowy, ktory jest
najwickszym zespotem miejskim w potudniowym obszarze zurbanizowanym Obszaru
Metropolitalnego Warszawy.

— samo miasto tworzy takze ciagly system zabudowy z obszarem potudniowej Warszawy,
jako przedtuzenie pasma ursynowsko-natolinskiego wzdtuz ul. Pulawskiej

— planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna Piaseczna sankcjonuje obecny
przestrzenny rozktad funkcji a takze kierunki przemian zwigzanych z polozeniem w

OMW.
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Grafika 9 Strefy polityki rozwoju Piaseczna. Zrédlo: Studium uwarunkowar: i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno

— teren miasta, ma si¢ intensywnie rozrasta¢ w kierunku pdélnocnym 1 nabieraé
mocniejszych zwigzkow z Warszawa. Prognozowany jest silny rozwdj funkcji ustugowo
— produkcyjnej 1 handlowej na polnocy oraz wzdhuz drogi krajowej nr 79 i1 torow

kolejowych. Funkcja mieszkaniowa ma si¢ rozwijaé w czesci pdinocno — zachodniej i
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pénocno — wschodniej. W centrum i §rodmiesciu, Studium zaktada dalszy rozwoj ustug
administracyjnych. Pozostate obszary miasta, Studium utrzymuje w dotychczasowym
uzytkowaniu, przy czym zaklada utworzenie dwoch ciggow zieleni — wzdhuz rzeki
Jeziorki oraz zagospodarowanie cieku wodnego Peretki.
W Studium wskazano strefy polityki przestrzennej z podziatem na dwie strefy poliki rozwoju,
pokazane na grafice nr 9. W czgéci pdinocnej strefa A — intensywnego rozwoju
wielofunkcyjnego, w ktorej wyznaczono strefe $rodmiejska oraz strefe B — obszar
ekstensywnego rozwoju wielofunkcyjnego z dominacjg zabudowy jednorodzinnej. Do strefy
B przyporzadkowano teren potudniowo-zachodniej czg¢éci miasta wraz z Zalesiem Dolnym.
Strefg C okreslono tereny ekstensywnego rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego i ushug
turystycznych.
e Strategia rozwoju miasta
Uchwatlg nr 1052/XXXVI/2017 Rady Miejskiej w Piasecznie, w dniu 5 lipca 2017, przyjeta
zostala strategia rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno. Stanowi aktualizacj¢ "Strategii
Zréwnowazonego Rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno na lata 2004-2015", przyjetej uchwata

Rady Miejskiej nr 841/XXXVII/2005 w dniu 02.06.2005 r

W zakresie polityki przestrzennej i rozwojowej z uwzglednieniem systemu transportowego
strategia okresla m.in.:
— Program poprawy tadu przestrzennego poprzez staly monitoring zagospodarowania
przestrzennego oraz weryfikacje prawa miejscowego, obejmujgcy dzialania:

1. Monitoring i  aktualizacja  Studium  Uwarunkowan i  Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno oraz objecie
planami miejscowymi calego obszaru gminy

2. Aktualizacja Planow Zagospodarowania Przestrzennego dla miasta i gminy
Piaseczno.

3. Wdrozenie tzw. Uchwaly krajobrazowej

4. Wzmocnienie roli architekta miasta

— Program rewaloryzacji przestrzeni miejskiej w zakresie dziatan:

1. Rewaloryzacja linii kolei wgskotorowej na odcinku Piaseczno — Nowe Miasto na
cele transportowe z uwzglednieniem ustug turystyki i kultury wraz z adaptacjg
zespotu budynkow wzdtuz linii kolei wgskotorowej

2. Rewaloryzacja stacji Piaseczno Miasto Wqskotorowe

3. Rewaloryzacja obszaru ,, Nadarzynska” wraz ze wzmocnieniem roli zieleni
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Rewaloryzacja obszaru ,, Warszawska” (Pl. Pitsudskiego/ul. Zgoda)
Modernizacja Targowiska Miejskiego

Modernizacja Skweru imienia Stefana Kisielewskiego w Piasecznie

NS A

Utworzenie ciggu turystyczno — kulturalno — ustugowego przy centralnych ulicach
srodmiescia Piaseczna oraz stworzenie warunkow do rozwoju podmiotow
ekonomii spotecznej dziatajgcych w branzy ustugowej
8. Rewaloryzacja przestrzeni publicznych ciggu ulic Putawska-Kosciuszki oraz
Kilinskiego Sierakowskiego - Warszawska w tym utworzenie otwartych przestrzeni
publicznych oraz aktywizacja spoteczna osiedla ,, Jednos¢” (miedzy innymi w
kwartale ulic Okulickiego, Powstancow Warszawy, Fabryczna, Wojska
Polskiego), osiedla ,, Stowicza” (miedzy innymi w kwartale ulic Tukanow,
Kazimierza Jarzgbka, Zytnia, Jana Pawla II, Powstanicow Warszawy) oraz
dawnych osiedli komunalnych w kwartale ulic Kusocinskiego, Putawska, Wojska
Polskiego, Fabryczna.
— Program zwigkszenia trenow zieleni i terenow rekreacyjnych na obszarze miasta
i gminy, obejmujgcy dzialania:
1. Budowa i modernizacja parkow i skwerow na obszarze miasta, w tym
rewaloryzacja Parku Miejskiego wraz z traktem nad Peretkg
2. Zwigkszenie liczby drzew, klombow i kwietnikow wzdtuz glownych szlakow
komunikacyjnych
3. Tworzenie nowych oraz rewaloryzacja istniejgcych zatozen parkowych, w tym np..
pl. Duszczyka w Zalesiu Gornym czy park Rostworowskiego w Zlotoktosie
4. Wzmocnienie roli Lasu Kabackiego jako istotnego obszaru ekologicznego
i rekreacyjnego integrujgcego gming Piaseczno i dzielnice Ursynow.
Wybrane dziatania na obszarze gminnym majqce bezposredni wplyw na rozwdj samego miasta:
1. Rozwdj systemu drogowego w gminie Piaseczno oraz jej sqsiedztwie — inwestycje
strategiczne realizowane przez inne podmioty, obejmujqcy nastepujgce dziatania:
— Budowa trasy S7 na odcinku Warszawa-Grojec
— Budowa powigzan gminnych drog dojazdowych do weztow komunikacyjnych na
drodze S7
— Przebudowa drogi krajowej nr 79 biegngcej z Warszawy w kierunku potudniowym —

obwodnica Piaseczna

— Przebudowa drogi 722 biegnqgcej przez teren Gminy Piaseczno
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—  Budowa nowego przebiegu oraz modernizacja drogi 721 biegngcej przez teren gminy
Piaseczno, Lesznowola i Konstancin-Jeziorna
—  Przedtuzenie ul. Spotecznej w kierunku DW 722
—  Obwodnica miejscowosci Lbiska
— Budowa ul. Cyraneczki w Jozefostawiu i Julianowie (na odcinku DK 79 — DW 721)
— Budowa korytarza drogowego ulicami Sienkiewicza - Orezna - Stoneczna - jako
alternatywa dla ciggu drog Dworcowa - Powstancow Warszawy.
k) Program zaspokajania potrzeb mieszkancow w zakresie kultury i rozrywki,
uwzglednia:
1. Budowe Sciezki biegowo-rowerowej wzdtuz rzeki Jeziorki Jazgarzew-Polko przy
zachowaniu naturalnego charakteru terenu
2. Budowe szlakow rowerowych wraz z infrastrukturg towarzyszgcq.
) Program zaspokojenia zbiorowych potrzeb mieszkancow w zakresie sportu i rekreacji,
obejmuje miedzy innymi nastepujgce dzialania:
1. Wprowadzenie w rejon rzeki Jeziorki funkcji turystycznych, rekreacyjnych
i wypoczynkowych
2. Promocja projektu ,,Kraina Jeziorki. Raj dla rowerzystow” wsrod mieszkancow
Gminy Piaseczno i poza nigq.
WNIOSKI
Analizujac obecng strukture urbanistyczng Piaseczna, mozna wnioskowaé, iz zostalo ono
wyraznie podzielone funkcjonalnie. Poludniowa cze¢$§¢ miasta zostala do$¢ intensywnie
zabudowana obiektami jednorodzinnymi jako cze$¢ planowanego miasta — ogrodu. Potnocna
obszar, dedykowany jest pod przeksztalcenia oraz rozwoj wielu funkcji a takze ,,nabierania
mocniejszych zwigzkow z Warszawa”. O powyzszym $wiadczg zapisy SUIKZP. W kwestii
uwarunkowan morfologicznych, nie ma wyraznych przeszkod, ktére stalyby na drodze do
realizacji celow rozwojowych. Piaseczno nie ma wyraznego zréznicowania wysokosciowego,
nie lezy takze w obszarze zlewni wigkszego cieku wodnego. Rozrost struktury urbanistycznej
wydaje si¢ podaza¢ w kierunku adaptacji do nowych funkcji terenéw poprodukcyjnych — co, juz
si¢ dzieje. Ewentualne dogeszczanie zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, na chwile
obecng jest mozliwe w rejonie ul. Orgznej, natomiast odnos$nie zabudowy wielorodzinnej, w
okolicy ul. Jabtoniowej. Potencjal rozwojowy jest takze widoczny pomigdzy ul. Julianowska a
Przesmycka, gdzie postepuje budowa intensywnej zabudowy wielorodzinnej. W kwestii

infrastruktury komunikacyjnej nalezy zauwazy¢, iz miasto ma jeszcze sporo do zrobienia, aby
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zrealizowac cel rozbudowy systemu drogowego, okreslonego w Strategii rozwoju. Obecnie duza
cze$¢ terendw, w szczegdlnosci po stronie potudniowej ma znikome powigzania z obszarem

centralnym — $rodmiejskim.

2.2.3. Grodzisk Mazowiecki

a) Dane ogo6lne
e Powierzchnia
Powierzchnia miasta wynosi ok. 13,19 km?. Orientacyjnie miasto rozciaga sie na ok. 14,77 km
w osi potudnikowej oraz ok. 15,82 km w osi rownoleznikowe;.

e Ludnos¢
Liczba mieszkancow Grodziska Mazowieckiego to ok. 34,589 tys.!% z czego ok. 18,210 tys.

stanowig kobiety a 16,379 tys. mezczyzni. Przyrost naturalny od roku 1995 do 2019 miat
tendencj¢ zmienng, natomiast od roku 2019 do 2021 miat trend spadkowy, od 2021 do 2022

wazrasta. !0

b) Usytuowanie
e Polozenie
Miasto Grodzisk Mazowiecki, siedziba powiatu grodziskiego, potozone w jest
w wojewodztwie mazowieckim na potudniowy — zachod od Warszawy.
e Qdleglosci od najblizszych miast
Miasta potozone w najblizszym sgsiedztwie
Grodziska Mazowieckiego (w linii prostej)

— od wschodu: Piaseczno — ok.

27,8 km

— od zachodu: Sochaczew — ok. GRODZISK MAZOWIECKI
29,6 km

— od poludniowego zachodu:
Zyrardow — ok. 13,5 km

— od poélnocnego wschodu:

Warszawa — ok. 22,8 km

: : Mapa 16 Lokalizacja Grodziska Mazowieckiego na mapie
(dmelmca WiOChY) Polski, wzgledem Warszawy, zZrodio mapy: Geoportal.gov.pl,
opracowanie wiasne

165 Zrodto: https:/bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica, GUS 2023
166 Zrodto: https://www.polskawliczbach.pl/Grodzisk_Mazowiecki, GUS
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e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk

Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)

Lotnisko Chopina — ok. 23,8 km

Lotnisko Bemowo — ok. 26 km
Lotnisko w Modlinie — ok. 37,7 km

Granice 1 przejscia graniczne:

— od wschodu z Biatorusig — Terespol ok. 203,9 km

— od zachodu z Niemcami — Swiecko ok. 415 km

— od potnocy z Federacja Rosyjska — Bezledy ok. 252,5 km
— z Morzem Battyckim — Gdansk ok. 283,1 km

— od potudnia ze Slowacja — rejon Piwnicznej Zdroj ok. 299 km

¢) Podziat administracyjny
Wg statutu Gminy Grodzisk Mazowiecki z dnia 26 wrze$nia 2018 w sprawie uchwalenia statutu
Gminy Grodzisk Mazowiecki, uchwala Rady Miejskiej nr 779/2018, miasto nie posiada

odrebnych jednostek pomocniczych takich jak dzielnice czy osiedla.

d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztalttowania modelu
urbanistycznego

e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia
Poczatki Grodziska Mazowieckiego siegaja XI-XII wieku 1 zwigzane sg z pierwotnym grodem o
nazwie ,,Chlebnia”, na jej miejscu powstata wie§ o nazwie Grodzisko. Lokacja miasta na prawie
magdeburskim nastgpita w roku 1522. Grodzisk funkcjonowal jako osada handlowa i
produkcyjna, powstawaly tez cechy, w tym cech miynarski. W czasach XVI-XVIII wieku miasto
do$wiadczato klgsk pozardéw, wojen, rozbioréw oraz epidemii. W II potowie wieku XVIII miasto

uzyskato przywilej organizacji jarmarkow !¢

. W kwestii przynalezno$ci terytorialnej, istotny jest
fakt, iz w I potowie XIX wieku miasto nalezato do Ksigestwa Warszawskiego a nast¢pnie stato
si¢ czescig Krolestwa Polskiego. Grodzisk wiaczono w tras¢ budowanej kolei Warszawsko —
Wiedenskiej. Otwarcie linii nastgpito w roku 1845, natomiast sam budynek dworca wybudowano
w latach 1922-1924. Powstanie kolei przyczynito si¢ do rozwoju gospodarczego miasta. Ponadto,

stato si¢ impulsem do rozwoju przemystu, ale takze funkcji rekreacyjno — wypoczynkowej z

167 Kazimierski Jozef, redakcja Dzieje Grodziska Mazowieckiego, Wydawnictwa Geologiczne, Warszawa 1989,
str.129
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uwagi na walory naturalne oraz popularno$¢ Sanatorium ,,Grodzisk™!%. W wyniku tzw. ,,reformy
carskiej” z 13 czerwca 1869 roku, Grodzisk zostat zdegradowany jako miasto, uznany za osade
1 przytaczony do gminy Wolka Grodziska. Odzyskanie praw miejskich nastgpito w roku 1915, w
tym czasie w granice Grodziska wigczono wsie Jordanowice, Wolka Grodziska i Nowy
Grodzisk'®. Na przetomie wieku XIX i XX Grodzisk rozwijat sie gospodarczo, glownie w
przemysle lekkim — powstaty fabryki (tasm, sznurdéw, ponczoch, wyrobow papierniczych,
wyrobow chemicznych) oraz zaktady rzemieslnicze w szczegdlnosci branzy spozywczej. Miasto
weszto w sklad Warszawskiego Okregu Przemystowego (razem z, m.in. Piasecznem,
Sochaczewem, Minskiem Mazowieckim, Zyrardowem czy Pruszkowem). Nadanie obecnej
nazwy — Grodzisk Mazowiecki miato miejsce 9 lipca 1928 r. Po II wojnie $wiatowe;,
powierzchnia miasta pozostawata bez wickszych zmian, na poziomie ok. 13,7 km?. Przez kilka
dekad zmagano si¢ takze z odbudowa gospodarki. Podzial funkcjonalny wskazywat pétnocng
cze$¢ miasta — pod zabudowe produkceyjng i magazynowa oraz dziatalno$¢ rolnicza. W centrum
— §rédmiesciu lokowano zabudowe handlowo — ushlugowa i mieszkaniowa oraz budynki
uzytecznos$ci publicznej w tym administracje. Cze$¢ wschodnia przeznaczona zostata pod rozwdj
budownictwa mieszkalnego, jednorodzinnego natomiast potudnie pod tereny sportowe i
rekreacyjne.!”® W roku 1948 uruchomiono w Grodzisku WKD — Warszawska Kolej Dojazdowa.
W latach 60-tych, 70-tych i 80-tych XX wieku powstaly osiedla wielorodzinne, zbudowane w
technologii ,,wielkiej ptyty” ktore istnieja do dnia dzisiejszego, sa to: Osiedle XX-lecia, Osiedle
Mikotaja Kopernika, Osiedle Tadeusza Bairda, Osiedle Lutniana czy Osiedle Baltycka. W roku
1999 miasto na powro6t zostaje siedzibg Powiatu Grodziskiego (utrata w wyniku reformy
administracyjnej w roku 1975)
e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy srodowiskowe
e Rzezba terenu

Obszar Grodziska Mazowieckiego jest terenem o niskim stopniu zrdéznicowania
wysokosciowego. Skrajne wysokos$ci terenu wahajg si¢ od 95 m.n.p.m. w czesci centralnej do

111 m.n.p.m. na potudniu. Szczegoty w Zatgczniku nr. 2

e Wody powierzchniowe
Przez centrum miasta przeplywa ciek wodny Rokicianka, bedaca lewym doptywem Rokitnicy.

W centralnej 1 poludniowej czgsci miasta w poblizu Rokicianki znajduja si¢ rekreacyjne —

168 jbidem, str. 168

169 ibidem, str. 174

170 Kazimierski Jézef redakcja, Dzieje Grodziska Mazowieckiego, Wydawnictwa Geologiczne, Warszawa 1989,
str.230
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parkowe, Stawy Goliana i Stawy Walczewskiego. Elementem mapy hydrograficznej Grodziska
jest takze rzeka Rokitnica, bedaca lewym doptywem rzeki Utraty, ptynaca w rejonie wschodnich

granic miasta. Przez zachodnig cz¢$¢ Grodziska przeptywa ciek wodny Mrowna.

e Tereny zieleni
Struktura terenéw otwartych w tym terendw zieleni nie jest szczegoélnie rozbudowana. Do
podstawowych, publicznych obszarow zieleni urzadzonej zalicza si¢ przede wszystkim Park
hrabiéow Skarbkow, okolice Stawow Goliana i Stawow Walczewskiego a takze deptak przy Placu
Wolnosci. W rejonie ul. Gen. L. Okulickiego i rzeczki Rokicianki wystgpuje wigksze skupisko
drzew. Przy omawianiu terenéw otwartych, zielonych nalezy takze wskaza¢ niezbudowane,
czg$ciowo zadrzewione przestrzenie wzdtuz granic wschodnich przy ul. Urbanistow, w rejonie
Rokitnicy. Ponadto, obszary przy granicach pdétnocnych w okolicy ul. J. Stowackiego oraz w

rejonie elektrowni w pdétnocnej czesci miasta.

f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
Do indywidualnych cech modelu urbanistycznego Grodziska Mazowieckiego nalezy zaliczy¢
struktur¢ oparta na centralnym placu miejskim, obecnie Placu Zygmunta Starego, ktdrego
wschodnia pierzeje stanowi bryla Kosciota pw. Sw. Anny. Wspotczesny uktad urbanistyczny w
centralnym punkcie miasta okresla sekwencj¢ trzech placow publicznych. Charakterystyczng
przestrzenig jest powstaly w roku 2022 deptak, posiadajacy elementy ogrodu deszczowego.
Oryginalny wyglad rynku oraz pozostatych placow miejskich przedstawia grafika nr 10. Kolejna
indywidualna cechg struktury Grodziska jest klin terenow zieleni, wzdluz rzeki Rokicianka,
poczawszy od Parku Skarbkow na Stawach Walczewskiego konczac. Ciekawym elementem
uktadu jest cmentarz parafialny na trdjkatnej dziatce, potozony niemal w samym centrum miasta.
Do barier technicznych w przestrzeni miejskiej nalezy zaliczy¢ dzielace miasto: gldwna linig
kolejowa, ktdra na terenie miasta ma zaledwie 3 przejscia taczace potnoc z potudniem tj. przejazd
w ciggu ul. Baltyckiej, kladke pieszag przy budynku dworca PKP oraz estakade z trasg
wojewodzka nr 549. Drugg barierg dzielaca miasto na cze$¢ potnocng i poludniowa stanowi
droga wojewddzka nr 719, relacji Warszawa — Zyrardow, jest to gtdwna arteria miejska, biegngca
czgsciowo traktem zabytkowego szlaku handlowego. Elementem uktadu urbanistycznego sa
takze osiedla z wielkiej plyty zlokalizowane na terenie centrum tj. Osiedle Lutniana, Osiedle

XX-lecia i Osiedle Battycka. Podobnie jak w innych miastach, analizowanych w niniejszym
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opracowaniu, tereny przemystowe zlokalizowane sa, niemal w cato$ci po poéinocnej stronie torow

kolejowych.
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Grafika 10 Rynek w Grodzisku Mazowieckim w roku 1877, zZrodio: Dzieje Grodziska Mazowieckiego,
Kazimierski Jozef redakcja, Wydawnictwa Geologiczne, Warszawa 1989

Czg$¢ potudniowa stanowi zabudowa ustugowo — administracyjna oraz mieszkaniowa jedno i

wielorodzinna.
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Rysunek 3 Struktura urbanistyczna Grodziska Mazowieckiego, opracowanie wiasne

e Glowne przestrzenie publiczne

Plac Zygmunta Starego — dawny rynek, obecnie przecicty droga wojewodzka 719, ul.
Zyrardowska oraz ul. Baltycka
Dworzec PKP wraz z otoczeniem

Park im. Skarbkow

Stawy Golina wraz z infrastrukturg rekreacyjno-sportowa i otoczeniem

Stawy Walczewskiego wraz z infrastrukturg rekreacyjno-sportowa i otoczeniem

Rejon Urzedu Miejskiego wraz z placem 1 Osrodkiem Kultury

Kosciot Parafia Sw. Anny

Kompleks sportowy: pltywalnia, hala widowiskowa, boiska przy ul. Mokronoskich
— Rejon zajezdni WKD
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e Stare miasto

Analizujac ~ dostepne  mapy [
historyczne, mozna dotrze¢ do -
obrazu miasta jeszcze przed
wlaczeniem Jordanowic w jego
obszar (mapa nr 18) Na graficenr
10, pokazano fragment mapy z
1877, pokazujacy rynek wraz z
zabudowa jego bezposredniego

otoczenia.

e Obszary i tereny pod

Mapa 19 Grodzisk i Jordanowice na mapie z 1843, zZrodlo: ze zbiorow

OChrona Archiwum Panstwowego w Poznaniu, http://igrek.amzp.pl/11810433

konserwatorska
W wykazie rejestru zabytkow Wojewodzkiego Mazowieckiego Konserwatora Zabytkdw, stan na
28 grudnia 2023 r. widnieje ponad 100 wpiséw. Wszystkie z nich dotycza jednak indywidualnych
obiektow, brak uktadéw urbanistycznych. Do wazniejszych budynkéw, majacych wplyw na
rozwoj strukturalny nalezy zaliczy¢:
— budynek dworca kolejowego, nr rejestru 787 z dn. 26.03.2008
— budowla podziemna przy dworcu kolei warszawsko — wiedenskiej nr rejestru 1031/1088
z dnia 07.01.1975
— dawny dworzec kolei warszawsko — wiedenskiej, nr rejestru 1031/1088 z dnia 07.01.1975
— zesp6l budowlany willi ,,Kaprys”: willa, stajnia, budynek gospodarczy, park, nr wpisu
1199 z dnia 25.10.1982
— kosciol parafii Sw. Anny, Plac Zygmunta Starego 2a, nr wpisu 1028/451, z dnia
23.03.1962
— dom jednorodzinny z parkiem, ul. Okulickiego 11, nr wpisu 887 z dnia 3.12.2009

g) Obszar srodmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych
Odpowiedz Urzgdu Miasta Grodzisk Mazowiecki, pismo znak: 1P.1431.263.2023 na pytania

dotyczace srodmiescia, jak nizej:

(..)
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1.

W miescie Grodzisk Mazowiecki nie ma obowiqzujgcego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego nazwanego jako ,,Srodmiescie” (bgdz podobnie:

,,czes¢ srodmiejska’”, |, teren sSrodmiejski”, ,, dzielnica Srodmiejska’ itp.). W 2005 roku

Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim uchwalita miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego terenow w miescie Grodzisk Mazowiecki (uchwata Nr 381/2005 z dnia

9 lutego 2005 r.). Plan zawierat ustalenia dla obszarow:

a)

b)

d)

Jednostki ,,A” — Czesci Srédmiejskiej” w granicach wyznaczonych przez:
potudniowqg  strone ul.  Wolczynskiej, potnocng strone ul. Batyckiej
(z wylgczeniem terenow tych ulic), srodek koryta rzeki Mrowny - od strony
zachodniej, tereny PKP od strony potnocnej; zachodnig strone ul. Okulickiego i
zachodniqg strong odcinka ul. Nadarzynskiej (z wylgczeniem terenow tych ulic) -
od strony wschodniej, tereny WKD (z wylgczeniem tych terenow), potnocng strong
ul. Spokojnej, wschodniq strone odcinka ul. Montwitta, pétnocng strone ul. Cichej
(z wylgczeniem terenow tych ulic) - od strony potudniowej;

Jednostki ,,B” - Czegsci Poludniowo - Zachodniej w granicach wyznaczonych
przez: granice administracyjne miasta - od strony zachodniej, tereny PKP - od
strony potnocnej (z wylgczeniem tych terenow), potnocng strone odcinkow ulic
Wolczynskiej i Zyrardowskiej (z odcinkami tych ulic wigcznie), ulice Cichg,
odcinek ulicy Montwitta, ulice Spokojng, odcinek ulicy Radonskiej (wigcznie z
terenami wymienionych ulic i ich odcinkow) - od strony wschodniej, granice
administracyjne miasta - od strony potudniowej;

Jednostki ,,C” - Czesci Potudniowo - Wschodnie” w granicach wyznaczonych
przez: odcinek ulicy Radonskiej - od strony zachodniej, tereny WKD - od strony
poinocnej, granice administracyjne miasta - od strony wschodniej oraz
poludniowej;

Jednostki ,, D - Czesci Wschodniej w granicach wyznaczonych przez: odcinek ulicy
Radonskiej, ulice Okulickiego (wigcznie z terenami tych ulic i ich odcinkow) - od
strony zachodniej, tereny PKP - od strony potnocnej (z wylqczeniem tych terenow),
granice administracyjne miasta - od strony wschodniej, tereny WKD - od strony
potudniowej (z wylqczeniem tych terenow);

Jednostki ,,E” - Czegsci Potnocno - Wschodniej w granicach wyznaczonych przez:
ulice Matejki, odcinek ulicy Traugutta - od strony zachodniej, granice
administracyjne miasta — od strony potnocnej oraz wschodniej, tereny PKP - od

strony potudniowej;
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f) Jednostki ,,F” - Czesci Potnocno - Zachodniej w granicach wyznaczonych przez:
granice administracyjne miasta - od strony zachodniej, ulice Graniczng oraz ulice
Matejki (z trenerami tych ulic wilgcznie) - od strony potnocnej i wschodniej,
tereny PKP — od strony potudniowej.
Obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow w miescie Grodzisk
Mazowiecki Jednostki ,,A” zostal zastgpiony nowszymi planami. Sporzqdzajgc miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta uwzglednia sie¢ ten podzial,
poprzez informacje w nazwie planu, w ktorej jednostce znajduje si¢ obszar objety danym
planem;

1. W miescie Grodzisk Mazowiecki nie zostaly okreslone granice dzielnicy srodmiejskiej
w strukturze administracyjnej;

2. W obowigzujgcym obecnie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Mazowiecki (Uchwala Nr 588/2010 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckie z dnia 3 marca 2010 r. zmieniona: Uchwatqg Nr 337/2012 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckie z dnia 22 maja 2012 r., Uchwatlq Nr 73872018
Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 maja 2018 r, Uchwalg Nr
185/2019 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r.,
Uchwaty Nr 768/2022 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 29 czerwca
2022 r. oraz Uchwatlq Nr 978/2023 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia
28 czerwca 2023 r) wyznaczone zostaly tereny MU — wielofunkcyjne tereny
zabudowy srodmiejskiej;

3. Gmina Grodzisk Mazowiecki nie przystgpita jeszcze do sporzgdzania planu
ogolnego.

Obecnie trwa zbieranie i analiza dostegpnych materiatow wejsciowych, po zakonczeniu tego
etapu bedzie mozliwe podjecie decyzji o ewentualnym wyznaczeniu granic obszaru zabudowy
srodmiejskiej w mysl art. 2 pkt 23 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z

dnia 27 marca 2003 v. (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.)
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W latach 1994 — 2003,
obowigzywal miejscowy plan
0golny zagospodarowania
przestrzennego, przyjety
uchwata nr 39/94 Rady
Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 22
listopada 1994 r, ktory
wydzielal w miescie strefy
funkcjonalne, w tym strefe
$rédmiejska. W  aktualnym
SUiKZ, zgodnie z informacja

urzedu, srodkowa cze$¢ miasta

okreslono jako wielofunkcyjne

Mapa 20 Jednostka A - Czesé¢ Srédmiejska, wg zalgeznika do mpzp Nr 381/2005

tereny zabudowy centrum
Y y * zdnia 9 lutego 2005 r., Zrédio: UM Grodzisk Mazowiecki

natomiast  jej otoczenie

okreslono jako wielofunkcyjne tereny zabudowy srodmiejskiej, co obrazuje mapa nr 21.

2,

wielofunyjne teren& 1
zabudowy srédmiejskiej i1/,

Mapa 21 Tereny zabudowy srodmiejskiej w obowiqzujgcym SUIKZP Grodziska Mazowieckiego z roku 2023.

h) Sie¢ komunikacyjna, drog kotowych
e Powiagzania komunikacyjne wewnetrzne i zewnetrzne
Punktami skupiajagcymi najwigcej potaczen lokalnych pod wzgledem publicznej komunikacji
wewnetrznej to teren dworca PKP przy ul. 1 Maja oraz petla przy ul. Traugutta. Po pdtnocnej
stroni linii kolejowej najlepiej komunikacyjnie obstuzone sg tereny w rejonie ul. Traugutta,

Szwolezeréw, Narutowicza, Okrzei do ul. Zachodniej. W tej czeSci miasta wystepuja takze
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obszary stabo skomunikowane, mimo licznej zabudowy mieszkaniowej np. rejon ul. Ordona,
Chlewinskiej ora obszar z wyrazng tendencja do ekspansji zabudowy — ul. Stowackiego.
Srodkowa cze§¢ miasta jest obstugiwana wzdtuz glownych tras, tj. ulicami Zyrardowska,
Sienkiewicza, czgsciowo Krolewska, Okulickiego, Nadarzynska, Montwitta czy Chelmonskiego.
Na uwage zastuguje fakt kursowania darmowej linii ,,0” w obrebie czg$ci centralnej. Najstabiej,
mimo wystepowania osiedli mieszkalnych, skomunikowane sa poludniowe krafce miasta,
okolice ul. Zacisze, Szczesnej. Odnosnie potaczen zewnegtrznych, komunikacja publiczna
obstuguje miejscowosci sasiednie: Brwinow, Domaniewek, Pruszkéw, Moszng — Park
Logistyczny, Zyrardow do dworca PKP, Sierakéw, Nowe Babice czy Warszawe — Stare Bemowo.
Szczegoty obstugi komunikacyjnej opisano w Zataczniku nr 3.
¢ Drogi gléwne

Podstawowa sie¢ drogowa miasta tworza:

— relacja wschod — zachéd: droga wojewddzka nr 719 w przebiegu ulic Zyrardowskiej,

Stowackiego i Krolewskiej
— na potnoc od centrum droga wojewodzka nr 579 w przebiegu ulic Sienkiewicza,
Okulickiego, Matejki 1 Traugutta
— na potudnie od centrum drogi powiatowe — ul. Nadarzynska, Montwitta
— na wschod od centrum ul. 3 Maja
e Kolej

Warszawska Kolej Dojazdowa zapewnia polaczenia z Warszawag, kursuje takze na trasach m.in.
do: Skierniewic, Lukowa, Kutna, Radomia, Siedlec czy Nasielska. Na terenie miasta znajduja si¢
przystanki WKD tj. G.M. Radonska, G.M. Jordanowice, G.M. Piaskowa, G.M. Okr¢zna
W Grodzisku oprocz kolejki kursujg takze Koleje Panstwowe PKP, z jedna stacja gtownag pn.

QGrodzisk Mazowiecki.

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk

W Grodzisku Mazowieckim najbardziej intensywnie przeksztatcajg si¢ tereny od centrum w
kierunku zachodnim, najsilniej w rejonie zachodnio-péinocnym do miejscowosci Wolka
Grodziska, Kozery. Funkcje ustugowo — przemystowe rozwijaja si¢ przy granicach pétnocnych.
Interakcja zabudowy widoczna jest takze w strong Milanéwka (wschod) oraz miejscowosci

Ordano Wola (potudnie) Kierunki rozwoju inwestycyjnego widac przy kazdej z czterech granic.
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tereny o znaczacej liczbie wydanych 5 ;
| S decyzji o pozwoleniu na budowe

<— wyrazne kierunki rozwoju

inwestycyjnego

Mapa 22Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, zrodio mapy:
https://grodziski.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wiasne

J)  Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych i strategicznych
e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Ustalenia SUIKZP — ostatnia zmiana uchwata Nr 978/2023 Rady Miejskiej Grodziska
Mazowieckiego z dnia 28 czerwca 2023 roku okre$la dla terenu miasta, m.in.:
W zakresie budowy struktury tkanki miejskiej ustala sie (m.in.)
(...)
—  Wyznaczenie terenow pod zabudowe mieszkaniowq i ustugowq, a takze zwigzang z
realizacjg celow publicznych
— Rewitalizacja starej zabudowy i uktadow urbanistycznych w srodmiesciu
(...)
— Dgzenie do wytworzenia czytelnego centrum miejskiego skupiajgcego obiekty ustug
publicznych i nieucigzliwych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz przestrzeni

publicznych wysokiej jakosci
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(..)

(...)

Kreowanie lokalnych przestrzeni publicznych w zakresie poszczegolnych osiedli
mieszkaniowych majgcych charakter integracyjny dla poszczegolnych zespotow
zabudowy

Miejskie przestrzenie publiczne powinny by¢ wyposazone w dominanty przestrzenne (lub
powinny by¢ utrzymane i uczytelnione istniejgce) bedqgce identyfikatorami przestrzeni i
powigzan przestrzennych w uktadzie miasta.

W historycznym centrum miasta nalezy utrzymac typ zabudowy kamienicznej w ukladzie
pierzejowym, z ustugami w parterach budynku

W strukturze miejskiej powinno dominowac mieszkalnictwo jednorodzinne wolnostojgce
rozwijajqce sie na terenach w wewnetrznym zarysie obwodnicy potudniowej i zachodniej
Przy trasach wjazdowych do miasta (ciggi ulic Krolewskiej, Sienkiewicza,
Zyrardowskiej) nalezy lokalizowaé reprezentacyjne budynki ustug biurowych i innych
nieucigzliwych, jak rowniez mieszkalnictwa wielorodzinnego

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, powinna stanowi¢ uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

Nie nalezy miesza¢ nowopowstajqcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
wielorodzinnej o skrajnie roznych gabarytach, lecz nalezy dqzy¢ do tworzenia osiedli o
ustalonym charakterze zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa zarowno wielorodzinna jak i jednorodzinna nie moze miec
charakteru osiedli zamknietych tzw. kondominiow

Nalezy przyjgc system zageszczania istniejqcej zabudowy, tj.: lokalizowania nowej
zabudowy na niezabudowanych terenach wsrod zabudowy istniejqcej, a dopiero w dalszej
kolejnosci nalezy przeznaczaé pod zabudowe teremy niezabudowane, stopniowo w
sqgsiedztwie terenow zabudowanych

(...)

Strukture tkanki miejskiej winny uzupetniac¢ obiekty uzytecznosci publicznej, w
szczegolnosci: obiekty administracji lokalnej i ponadlokalnej, placowki oswiatowe i

oswiatowo-wychowawcze, obiekty lgcznosci, zdrowia, kultury i obiekty sakralne.

W szczegolnosci ustala sie urzqdzenie w miescie parku wzdtuz brzegow rzek Rokicianki i

Mrowny.

95



e Strategia rozwoju miasta
W uchwale nr 692/2014 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 26 lutego 2014 roku
W sprawie przyjecia ,,Strategii rozwoju gminy Grodzisk Mazowiecki na lata 2014 — 2024 dla
terenu miasta, w zakresie rozwoju struktur urbanistycznych okre$lono, m.in. nast¢pujace cele

(strategiczne 1 operacyjne)

— rewitalizacja zdegradowanych obszaréw miejskich, zagospodarowanie obiektéw
zabytkowych

— poprawa zewnetrznej dostgpnosci komunikacyjnej gminy

— rozwoj lokalnego uktadu drogowego

— poprawa jakosci komunikacyjnej gminy

— aktywna polityka przestrzenna

— zapewnienie optymalnej bazy infrastruktury kulturalnej i sportowo — rekreacyjne;j
odnosnie celéw operacyjnych i zadan ustalono:

— rozwoj strefy przemystowej w poinocnej czgsci miasta

— poprawe dostepnosci terendow inwestycyjnych, wokot wezta A2

— rozw0j budownictwa mieszkalnego

— budowa systemu malej retencji i uporzadkowanie gospodarowania wodami
deszczowymi

— budowe parkingdéw parkuj 1 jedz

— uporzadkowanie obszaréw funkcjonalnych w mpzp

Z uwagi na fakt, iz Strategia ma niemal 10 lat, nalezy podkresli¢, iz znaczna czg$¢ zatozen zostata
zrealizowana np. budowa kompleksu sportowo — rekreacyjnego przy ul. Sportowej, budowa
placowek o§wiatowych oraz ich remonty a takze budowa elementéw uktadu drogowego, w tym

obwodnicy zachodniej.

WNIOSKI

Grodzisk Mazowiecki nie ma fizjonomicznych barier przestrzennych blokujacych mozliwos¢
rozrostu tkanki urbanistycznej. Pod wzgledem wysoko$ciowym, obszar miejski mozna ogdlnie
okresli¢ jako ptaski, nie wystepuja tereny narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych, brak terenéw
wyrobiskowych. Nie ma takze sgsiedztwa duzych rzek, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig wystepuja punktowo w rejonie rzeki Rokitnicy (przede wszystkim w sasiedztwie

oczyszczalni $ciekow oraz ul. Grodzkiej) Na obszarze miasta brak terenéw chronionych
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przyrodniczo, duzych skupisk lesnych. Wg ustalen SUIKZP zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowa powinno by¢ realizowane poprzez typ zabudowy — jednorodzinnej w uzupetieniu
zespotami wielorodzinnymi. Ustalenie dotyczy takze doggszczania zabudowy juz istniejacej w
pierwszej kolejnosci, natomiast w drugiej budowe na terenach niezabudowanych. Podkreslono
takze rolg obiektow uzyteczno$ci publicznej oraz parkoéw miejskich w dolinach rzek. Obszary o
najwigkszym potencjale dotyczacym doggszczania, bedace pod presja inwestycyjng znajdujg si¢
we wschodniej czes$ci miasta zardGwno po poludniowej jak 1 potnocnej stronie toréw kolejowych,
tj. w okolicy ul. Stowackiego oraz 3 Maja. Podobny charakter majg tereny przy ul. Rembeka i
M. Reja a na potudniu ul. Armii Polskiej i Chetmonskiego. Wyraznie rozbudowujg si¢ tez tereny
na péinoc od toréow kolejowych w rejonie ul. Battyckiej i pomiedzy Narutowicza i Szwedzka.
Model urbanistyczny, aktualnie monocentryczny, ma tendencje do przeksztalcen na strefy

lokalne co pokazuje mapa w analizie terendw inwestycyjnych.

2.2.4. Sochaczew

a) Dane og6lne
e Powierzchnia
Powierzchnia miasta wynosi ok. 26,19 km?.
Orientacyjnie miasto rozciaga si¢ na ok. 9,97
km w osi potudnikowej oraz ok. 7,76 km w osi

rownoleznikowe;.

e Ludnosé WARSZAWA

SOCHACZEW @

Liczba mieszkancow Sochaczewa to ok.
33,587 tys.!”! z czego ok 17,779 tys. stanowig
kobiety a 15,808 tys. me¢zczyzni. Przyrost
naturalny od roku 1995 do 2017 miat tendencje
zmienng, natomiast od roku 2017 do 2023

nieustajaco spada'’?

. Mapa 23 Lokalizacja Sochaczewa na mapie Polski, wzgledem
b) Usytuowame Warszawy, zrodlo mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wlasne

e Polozenie

Miasto Sochaczew, siedziba powiatu sochaczewskiego, potozone w jest w Wojewddztwie

Mazowieckim na zach6d od Warszawy.

171 zrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica, GUS 2023
172 zr6dto: https://www.polskawliczbach.pl/Sochaczew
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e Odleglos¢ od najblizszych miast
Miasta potozone w najblizszym sgsiedztwie Sochaczewa (w linii prostej)
— od wschodu: Warszawa (dzielnica Wtochy) — ok. 46,06 km
od zachodu: Kutno — ok. 59,66 km
od potudnia: Skierniewice — ok. 30,67 km

od potocnego wschodu: Nowy Dwor Mazowiecki — ok. 39,48 km
e Odleglosé od granic panstwowych, portéow lotniczych i lotnisk
Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)
Lotnisko Chopina — ok. 49,17 km
Lotnisko Bemowo — ok. 45,77 km
Lotnisko w Modlinie — ok. 36,6 km

Granice i przejscia graniczne:

od wschodu z Biatorusig — Terespol ok. 231,88 km

od zachodu z Niemcami — Swiecko ok. 386,8 km

od poéinocy z Federacja Rosyjska — Bezledy ok. 234 km, z Morzem Battyckim — Gdansk,
ok. 262,7 km

od potudnia ze Stowacja — rejon Piwnicznej Zdrdj ok. 314,6 km

¢) Podziat administracyjny
Zgodnie ze statutem miasta Sochaczew — ostatnia zmiana: uchwata nr X1/94/19 Rady Miejskiej
w Sochaczewie, z dnia 7 pazdziernika 2019 r., w mieScie nie ustanowiono jednostek
pomocniczych w formie dzielnic lub osiedli. Niemniej jednak, wystepuje podzial w obrebach
ewidencyjnych!”?, ktore obejmuja: Chodakéw, Karwowo, Wypalenisko, Rozlaztéw, Sochaczew
— Wschdd, Sochaczew — Centrum, Sochaczew za Bzura, Sochaczew — Boryszew, Andrzejow

Duranowski, Malesin, Koztow Biskupi.

d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztaltowania modelu
urbanistycznego
e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia
Wzmianki o osadzie Sochaczew, usytuowanej na skarpie przy rzece Bzura, pochodza z roku 1138
1 opisuje ziemie powstate po rozbiciu dzielnicowym Ksiestwa Mazowieckiego. W roku 1221

Sochaczew stat si¢ jednostka administracyjng — siedzibg kasztelanii. Obraz miasta — grodziska,

173 zrédlo: https://sochaczew.pl/system-informacji-przestrzenne;j.html
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wg zrodet'™ pozwalat na wskazanie konkretnej struktury tego zalozenia przestrzennego, tj.: na
wzgbrzu — drewniane grodzisko, dalej podgrodzie — bedace obiektem handlu i rzemiosta oraz
kosciot farny — tzw. ,,Poswigtne”. Lokalizacja osady targowej (podgrodzia) miata miejsce na
przecigciu  gléwnych szlakow komunikacyjnych. Odnotowana inicjatywa lokacyjna
Sochaczewa, na prawie niemieckim miata miejsce najprawdopodobniej przed rokiem 13687
(rok 1368 podawany jest jako zrodto pierwszej, odnotowanej wzmianki o Sochaczewie jako
mie$cie) na bazie pierwotnego prawa targowego!’® (potwierdzona przywilejami latach 1434 i
1476'"7) Podczas lokacji wytyczono rynek o wymiarach ok 70m x 90m (dzi§ skwer przed
urzedem miasta i kos$ciolem) parcele, szerokie na 9m, usytuowane w liczbie 8 przy bokach
krotszych 1 10 przy dhuzszych. Ulice wychodzace z naroznikdéw placu prowadzily do miast, od
ktorych pochodzity ich nazwy - ul. Trojanowska wiodta do Trojanowa, ul. Lowicka prowadzita
do Lowicza, ul. Warszawska — do gtownego szlaku na Warszawe. Rzeka Bzura, sama w sobie
stanowila droge handlowa (sptawiano nig drewno, zboze i inne towary). W XIV wieku, po
okresie najazdoéw 1 zniszczen, z uwagi na swoje polozenie, miasto rozwijato si¢ dzigki handlowi
i rzemiostu. Wg Zrédet, Sochaczew byt jednym z miast sukienniczych!’®, dziataty w nim takze
inne, liczne cechy rzemies$lnicze, w tym §lusarze, kowale, rzeznicy, rusznikarze, tucznicy co szto
w parze z dziatalno$cig handlowa. W odniesieniu do rozwoju przestrzennego, takze w wieku
X1V, grod zostal przeniesiony na podwyzszone wzgorze — dzi$ noszace nazwe Gora Zamkowa,
na ktérym na miejscu warowni, powstal murowany zamek'”’. Poczatkowo zamek otoczony byt
podwéjnymi watami i fosa'*°, p6zniej dobudowano o$mioboczng wieze'8!. Zamek byt siedziba
Ksigzat Mazowieckich, petnit wazne funkcje militarne 1 polityczne, organizowano tu, m.in.
zjazdy Ksigzat Mazowieckich!®> W wieku XV w Sochaczewie zbudowano drewniany szpital
oraz kosciot parafialny w Poswietnem. Wiek XVI to czas umocnienia znaczenia miasta i jego

rozwoju w charakterze kupieckim. W wieku XVI-XVIII w Sochaczewie nastapity pozary,

174 zrédlo: UM Sochaczew https://sochaczew.pl/historia-miasta.html

17> Bogucka Maria, Samsonowicz Henryk, Dzieje miast i mieszczarhistwa w Polsce przedrozbiorowej, Zaklad
Narodowy im. Ossolinskich — Wydawnictwo, Wroctaw 1986

176 Russocki Stanistaw, pod redakcja, Dzieje Sochaczewa i Ziemi Sochaczewskiej studia i materiaty, Ksigzka i
Wiedza, Warszawa 1970

177 Siuchninski Mateusz — pod redakcja, Miasta Polskie w Tysigcleciu, tom II, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich
— Wydawnictwo Wroctaw, Warszawa, Krakéw 1966

178 Bogucka Maria, Samsonowicz Henryk, Dzieje miast i mieszczaristwa w Polsce przedrozbiorowej, Zaklad
Narodowy im. Ossolinskich — Wydawnictwo, Wroctaw 1986

179 Siuchninski Mateusz — pod redakcja, Miasta Polskie w Tysigcleciu, tom II, Zaktad Narodowy im. Ossolifiskich
— Wydawnictwo Wroctaw, Warszawa, Krakow 1966

180 Biata karta zabytku, nr 31/299 z dnia 20.12. 1961 — rejestr zabytkdw Wojewoddztwa Mazowieckiego.

181 Opracowanie konserwatorskie ,,Park Podzamcze” Archiwum Osrodka Ochrony Zabytkowego Krajobrazu,
Szwolezerow 9, rok 1969

182 7rédlo: https://zabytek.pl/pl/obiekty/sochaczew-ruiny-zamku
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najazdy Szweddw oraz zarazy. W latach 1818-1820 w Sochaczewie opracowano plan regulacji i
przebudowy miasta. Powoli nastepowal wzrost liczby mieszkancoéw, plan regulacyjny
zrealizowano tylko czgSciowo. Znacznym ozywieniem miasta, gtownie pod wzgledem
gospodarczym okazato si¢ wybicie linii kolejowej z Warszawy do Lowicza i1 Lodzi. Podczas I
wojny $§wiatowe] miasto mocno ucierpiato, zniszczeniom ulegly zabytki, m.in. sukiennice w
Rynku. Okres migdzywojnia byl korzystny dla rozwoju Sochaczewa, gltéwnie rozwingt si¢
przemyst — fabryka sztucznego jedwabiu czy wyrobow strzelniczych. W owym czasie w roku
1919 zdecydowano o budowie kolejki waskotorowej, natomiast otwarcie dworca kolejki
nastgpito w 1920 r. W kolejnych latach otwarto trasy do Tutowic i Wyszogrodu. Do wazniejszych
wydarzen dotyczacych rozwoju struktur miejskich z czaséw migdzywojennych, nalezy wskazac
wlaczenie cze$ci obszaru miejscowosci Czerwonka oraz wsi Wiodzimierzoéwna w obszar miasta
w roku 1920'%3, wigczenie wsi Boryszew, lezacej po stronie poludniowej — w roku 192984,
Istotne, z punktu widzenia rozwoju byla takze budowa i otwarcie w roku 1928 Ludowego
Uniwersytetu Rolniczego oraz stadionu lokalnego klubu sportowego w 1932 r. W czasie Il wojny
Swiatowej znaczonych zostato ok 40% zabudowan w miescie. Po wojnie duze znaczenie w
gospodarce miasta petnilo rolnictwo, mimo ponownego uruchomienia galezi przemystowej
(przemyst chemiczny, metalowy, spozywczy). Znaczacymi wydarzeniami, dotyczacym rozwoju
przestrzennego Sochaczewa w czasach powojennych byto przytaczenie do miasta miejscowosci:
Trojandw-Mtyn, Trojandw-Osrodek, Trojanéw-Browar, Adaméwka, Trojanéw-Parcele,
Trojanéw-Parafia w roku 1954.'%5 Na mocy tej samej uchwaty'®, takze w roku 1954 odtgczono
z Sochaczewa czeg$¢ przedmiescia Rozlaztow po zachodniej stronie Bzury a takze utworzono
osiedle z 11 gromad Chodakowa. Kolejnym istotnym faktem z historii rozwoju Sochaczewa jest
wlaczenie w jego obszar miasta Chodakéw oraz obszar sotectwa Malesin w roku 1976'%7.
Wspotczesne cechy struktury urbanistycznej miasta pokazuje schemat rysunkowy, umieszczony

pod opisem indywidualnych cech strukturalnych.

183 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 16.12.1920 w przedmiocie wigczenia do obszaru m. Sochaczewa wsi
Wtodzimierzéwna oraz czgsci miejscowosci Czerwonka

18 Kwiatkowski Boguslaw, Dzieje Sochaczewa. Tom 5. Dwudziestolecie miedzywojenne (1918-1939),
Wydawnictwo Ojcéw Franciszkanéw Niepokalandw, Sochaczew 2014

185 Uchwata nr V1/13/54 Wojewodzkiej Rady narodowej w Warszawie z dnia 5.10.1954 w sprawie zmiany granic
niektorych miast w wojewddztwie warszawskim, Dziennik Urzedowy Wojewodzkiej Rady Narodowej w
Warszawie 1954, nr 54

136 jbidem

187 Rozporzadzenie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 9.12.1976 w
sprawie zmiany granic niektorych miast w wojewodztwie bielskim, czgstochowskim, kaliskim, przemyskim,
skierniewickim i szczecinskim
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e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy §rodowiskowe
e Rzezba terenu
Badanie rzgdnych wysokosciowych wskazuje, iz wysokosci bezwzglgdne na terenie miasta,
wahaja si¢ od ok. 69 m n.p.m. do ok. 93 m n.p.m. Charakterystycznym elementem morfologii
Sochaczewa jest wyraznie obnizona dolina Bzury oraz skarpy w jej sgsiedztwie. Zasadnicze
roznice wysokosciowe, wykazuje wzgorze zamkowe oraz uksztattowanie terenu wokot niego.

Szczegoty wraz z rozmieszczeniem punktéw wysokosciowych, w Zatgczniku nr 2.

e  Wody powierzchniowe
Glowna rzeka przeptywajaca przez Sochaczew jest rzeka Bzura — lewy doplyw Wisty. Rzeka,
bedaca prawym doptywem Bzury — w cze$ci poinocnej miasta, to Utrata. Drygi prawy doptyw

Bzury — w czg$ci potudniowej stanowi rzeka Pisia. Odnoga Utraty jest takze Ro6w Mateczny.

e Tereny zieleni
Miasto charakteryzuje si¢ znaczna powierzchnig terendw otwartych, zielonych. Obszary
rekreacyjne zlokalizowane sg gléwnie nad rzeka Bzura, Utrata 1 Pisig a takze w okolicy stawow
przy potnocnej granicy miasta. W Sochaczewie funkcjonuje kilka parkow miejskich: 1)
Podzamcze — park Fryderyka Chopina, park Wtodzimierza Ignacego Garbolewskiego, park w
Chodakowie, park dworski w Majatku Gawtow. Ponadto wystepuja tu takze ogrody
jordanowskie przy ul. Kozubowskiego 1 ul. Polnej oraz skwery z zielenig urzadzong w tym: im.
Jana Pawtla II, im. Obroncéw Sochaczewa oraz im. Niezaleznego Zwigzku Zawodowego
»So0lidarnos$¢”. Na terenie miasta istnieje takze 10 wydzielonych skupisk ogrodow dziatkowych

ROD.

f) Uwarunkowania przestrzenne
¢ Indywidualne cechy strukturalne
Charakterystyczng cecha struktury Sochaczewa, niewatpliwie jest jego uktad obszarowy,
wynikajacy z potozenia wzdluz rzeki Bzury. Miasto w przewazajacej czgsci potozone jest na
prawym jej brzegu. Cze$¢ lewobrzezna powigzana jest z reszta struktury dwoma mostami
kotowymi i dwoma ktadkami pieszymi. Przez miasto przeptywaja tacznie trzy rzeki — opisane
jw. Doliny tych rzek sg istotng czes$cig systemu przyrodniczego. Sochaczew ma znaczacy procent
terenow otwartych — gldwnie zieleni niskiej, nieurzadzonej, ale takze kilka, wymienionych juz
parkdw miejskich oraz Rodzinnych Ogrodéw Dzialkowych. Dobrze rozbudowana jest
infrastruktura sportowa w miescie, obejmujaca osrodki sportu, ptywalni¢. Sercem miasta jest,

niewatpliwie, wzgdérze zamkowe z ruinami zamku Ksigzat Mazowieckich, ul. Podzamcze,
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bulwary nad Bzurg oraz
Plac T. Kosciuszki. W
sgsiedztwie ww  czeSci
miasta, charakterystyczny
jest takze katolicki

cmentarz parafialny obok

terenu cmentarza
zydowskiego. Do
indywidualnych cech

struktury nalezy zaliczy¢
trase kolejki waskotorowe;j
oraz nietypowy uktad torow
kolejowych PKP.
Interesujagcym fragmentem

miasta jest dawna wie$

Chodakéw — czescl
po6tnocnej, posiadajaca
wyksztalcone wezly

miejskosci, ale  takze

obiekty lokalnego

dziedzictwa zwigzanego z ‘ =&
osobg Fryderyka Chopina. it

Rysunek 4 Struktura urbanistyczna Sochaczewa, opracowanie wlasne

e Gléwne przestrzenie publiczne
Do gtéwnych przestrzeni publicznych Sochaczewa nalezy zaliczy¢:
— wzgorze zamkowe z ruinami zamku Ksigzat Mazowieckich
— amfiteatr Muszla Koncertowa — przedpole wzgdrza zamkowego
— Plac T. Kosciuszki
— Bulwary nad Bzura
— Plac Obroncow Sochaczewa
— Park przed dworem w Chodakowie

— Ogrod Jordanowski
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e Stare miasto
Wg zachowanych map historycznych XX wieku, najstarsze elementy struktury urbanistycznej
ksztattowaty sie wzdhuz dwoch osi komunikacyjnych, usytuowanych prostopadle wzgledem
siebie. Podstawowe kierunki kompozycji przestrzennej stanowity — ul. Warszawska i Ptocka z

mostem na Bzurze oraz ul. R. Traugutta 1 S. Staszica z centralnie usytuowanym rynkiem na

prawym brzegu rzeki.

Mapa ?5, Centralr'{a CZ‘{’S'C' Soc.’ha.czewa na mapie z roku Mapa 24 Sochaczew w I potowie XVII wieku, Zrodto:
1912, Zrédlo: Jagiellonska Biblioteka Cyfrowa Drzieje Sochaczewa i Ziemi Sochaczewskiej studia i
materiaty, Ksigzka i Wiedza, Warszawa 1970

e Obszary i tereny pod ochrona konserwatorska
Zgodnie z rejestrem zabytkow!®® w Sochaczewie istniejg nastepujace tereny i zespoty zabudowy,
wpisane do rejestru zabytkow, majace znaczacy wplyw na ksztattowanie si¢ tkanki
urbanistycznej Sochaczewa:
— ruiny zamku z najblizszym otoczeniem w promieniu 100 m, nr wpisu: 31, z dnia
20.12.1961
— zagroda mlynska (mtyn zbozowy, dom, lodownia) ul. Mlynarska 4, nr wpisu: A-53, z
dnia 18.08.2003
— park miejski Podzamcza, nr wpisu: 576, z dnia 20.06.1981
— dworzec kolejowy ul. Sienkiewicza 5, nr wpisu A-1572, z dnia 15.05.2020

— kolejowa wieza cisnien przy ul. Sienkiewicza 5, nr wpisu: A-1526, z dnia 23.09.2019

188 Wykaz zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw, stan na dzien 09.05.2024 Obszar dzialania
Delegatury w Ptocku, zrodto: WUOZ https://mwkz.pl/delegatury-plock
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— hale targowe, nr wpisu: 32, z dnia 20.12.1961

— ratusz, nr wpisu: 29, z dnia 25.09.1961

— dwor wraz z parkiem, nr wpisu: 46, z dnia 4.04.1962, Sochaczew — Chodakow

— park, nr wpisu: 46/602, z dnia 5.05.1980, Sochaczew — Chodakow

— palac, nr wpisu: 53, z dnia: 3.05.1962, Sochaczew — Czerwonka

— park, nr wpisu: 33, z dnia: 2.01.1962, Sochaczew — Czerwonka

— kosciot pw. Nawiedzenia N.M.P. wraz z otoczeniem w promieniu 50 m, nr wpisu: 50 m,

z dnia: 4.04.1962, Sochaczew — Trojanow

g) Obszar sroédmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych

Zgodnie z informacja, uzyskana z Urzedu Miejskiego Sochaczew, pismo znak:

GPA.670.01.42.2023, z dnia: 18.12.2023 w odniesieniu do terenu $rodmiejskiego, stan

dotychczasowy przedstawia si¢ nastgpujaco:

1) Miasto Sochaczew nie dysponuje miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
nazwanego ,, Srédmiescie”

2) W strukturze administracyjnej miasta Sochaczew nie zostaly okreslone granice dzielnicy
srodmiejskiej

3) W ZzZadnym z obowiqzujgcych dokumentow planistycznych ani strategicznych
dla miasta Sochaczew nie okreslono granic obszaru Srodmiescia, o ktorym mowa w § 3
pkt 1 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,

4) Na dzien dzisiejszy, kiedy Rada Miejska w Sochaczewie nie podjeta uchwaly o
przystgpieniu do sporzqdzania planu ogdlnego i nie rozpoczeta procedur zwigzanych z
opracowaniem takiego dokumentu, nie mozna jednoznacznie odpowiedzie¢ na pytanie czy w
miescie Sochaczew planowane jest wyznaczenie granic obszaru zabudowy srodmiejskiej w
mysl art.2 pkt 23 ustawy o planowaniu f zagospodarowania przestrzennym. Jednak
analizujgc stan faktyczny istniejgcej zabudowy miasta Sochaczew nie wyklucza sie

wyznaczenia takich granic

h) Sie¢ komunikacyjna
e Powigzania komunikacyjne wewnetrzne i zewnetrzne
W Sochaczewie kursuje 8 lokalnych linii transportu miejskiego, 4 wewnetrzne linie C —
zapewniajace dostgp do cmentarzy, ponadto linia E kursujagca pomiedzy Trojanowem a

Chodakowem oraz trasa LD. Analizujac zasi¢gi obszarow obstugiwanych przez autobusy, nalezy
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zauwazy¢, iz miasto ma bardzo korzystny rozklad przystankéw, obejmujacy niemal wszystkie
zabudowane tereny. Najwigcej autobusow dojezdza do przystanku PKP oraz w rejon Trojanowa
1 Chodakowa. Obszar o mniejszym stopniu nat¢zenia komunikacji publicznej to tereny
lewobrzeznej Bzury. Potaczenia zewngtrzne obstuguja 3 linie ,,S” jezdzace przez Halinow,
Kuznocin, Czyste, Kazimierow, Zukow, Czerwonke Feliksow — kazda obejmuje przystanek
dworzec PKP.
e Drogi glowne

Sochaczew lezy na skrzyzowaniu tras ruchu kolowego o znaczeniu krajowym:

— drogi krajowej nr 2 Swiecko - Terespol

— drogi krajowej nr 50 Plonsk - Grojec - Puttusk (tzw., duzej obwodnicy Warszawy™)

—  drogi wojewédzkiej nr 705 Wyszogrod - Sladow - Sochaczew — Skierniewice

— drogi wojewodzkiej nr 580 Sochaczew - Zelazowa Wola - Warszawa.
Sie¢ drogowa uzupetniajg drogi powiatowe i gminne (miejskie) w tym, m.in.:

— droga powiatowa nr 118 — Sochaczew - Kozléw Biskupi - Antoniew,

— droga powiatowa nr 107 — Sochaczew - Rybno,

— droga powiatowa nr 104 — Sochaczew - Mtodzieszyn,

— droga powiatowa nr 102 — Sochaczew - Kamion,

— droga powiatowa nr 3811 — Sochaczew - Zosin,

— droga powiatowa nr 120 — Sochaczew - Dgbowka - Zielonka,

— droga powiatowa nr 119 — Sochaczew - Rokotow - Gradow

e Kolej

Kolej funkcjonujgca w Sochaczewie ma znaczenie regionalne 1 migdzynarodowe, jest to linia nr
3 relacji Warszawa — Sochaczew — kutno — Konin — Poznaf — Knurowice. Linia stanowi fragment

magistrali kolejowej E20 Berlin — Warszawa — Moskwa.

Do roku 1984 na terenie miasta dziatalta Sochaczewska Kolej Dojazdowa SKD, na trasie
Sochaczew Muzeum — Sochaczew Miasto — Sochaczew Chodakoéw — Zwierzyniec — Plecewice

— Brochdéw — Tulowice Sochaczewskie — Wilcze Tutowskie — Piaski Krolewskie.

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk
Tereny inwestycyjne Sochaczewa, koncentrujg si¢ w czesci sSrodkowej miasta ze wskazaniem
do granicy wschodniej, podobnie jak kierunki rozwoju. Tendencje inwestycyjne widoczne sg

takze przy granicach potudniowych, w mniejszym stopniu przy granicy zachodnie;.
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Mapa 26 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, zrodto mapy:
https://sochaczewski.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wiasne

j)  Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych miasta
e Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Zapisy Studium Uwarunkowan i1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Sochaczewa — uchwata zmieniajagca nr XXXVII1/407/23 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
30 maja 2023, w odniesieniu do kierunkow dotyczacych rozwoju struktury urbanistycznej
okreslaja:
(...)
— Rezygnacje z przewidzianych obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenow koncentracji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z

wyjqtkiem potoZonych w strefie centralnej (obejmujgcej prawobrzezny Sochaczew az po
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projektowang ulice zbiorczq ,,Potnoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul.
Trojanowskq na potnocy)

Koncentracje zabudowy mieszkaniowej o maksymalnej intensywnosci zabudowy w
centralnej czesci miasta (obejmujqcej prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulice
zbiorczq ,,Potnoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowskq na potnocy)
Adaptacje istniejqcej zabudowy wielorodzinnej potozonej poza w/wym. strefg centralng

Adaptacje wszystkich zorganizowanych terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz uruchomienie nowych, pokazanych terenow pod ten rodzaj zabudowy z preferencjg
dla rozwoju tej funkcji w dzielnicach: Wypalenisko, Karwowo i Rozlaztow

Oczywistq rezygnacje z przewidzianego obowiqgzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obszaru koncentracji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na cmentarzu Zydowskim przy ul. Sierpniowej

Zasade zagospodarowania wyznaczonych pasm zabudowy mieszkaniowej wzdfuz
istniejgcych ulic w formie jednorzedowej zabudowy przyulicznej bez mozliwosci
wprowadzania drugiej linii budynkow mieszkalnych

Utrzymanie istniejqcych siedlisk zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem przeksztatcen w
siedliska nierolnicze na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq
Jjednorodzinng

Dopuszczanie na wszystkich w/wym. terenach mieszkaniowych nieucigzliwych ustug z
narzutu ustug podstawowych (oswiaty, handlu, kultury i.tp.), a takze nieucigzliwych
obiektow produkcyjno-ustugowych nie naruszajgcych mieszkaniowego charakteru
dziatek, na ktorych bedq zlokalizowane

Zasade wyposazenia terenow zabudowy mieszkaniowej co najmniej w  siec
elektroenergetyczng i wodociggowq, a strefy koncentracji zabudowy mieszkaniowej o
maksymalnej intensywnosci zabudowy w centralnej czesci miasta (obejmujgcej
prawobrzezny Sochaczew az po projektowanq ulice zbiorczq ,,Potnoc - Potudnie”, od ul.
Okrzei na potudniu po ul. Trojanowskq na poinocy) oraz zorganizowanych terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w dzielnicach: Wypalenisko, Karwowo i
Rozlaztow - takze w sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej

Likwidacje istniejgcych kolizji pomiedzy ulicq glowng (obwodnicq miejskg), a
istniejgcymi terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ,,Dolny Boryszew” i
,,Zatorze” przy zastosowaniu Srodkow technicznych lub wyburzen kolidujqcej substancji

mieszkaniowej
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— Ponadto nakazuje si¢ elastyczne stosowanie dostepnych instrumentow ekonomicznych w
postaci renty planistycznej i optat adiacenckich w celu odpowiedniego etapowania
rozwoju mieszkalnictwa i zapewnienia pelnego wyposazenia terenow mieszkaniowych w
infrastrukture techniczng.

e Strategii rozwoju
Strategia Rozwoju Gminy Miasto Sochaczew na lata 2024 — 2030, przyjeta zostata uchwata Rady
Miejskiej w Sochaczewie nr XLI1/423/23 w dniu 29.09.2023. Zapisy nawiazujace do rozwoju

struktury urbanistycznej wskazuja:

Tabela 7. Kierunki dziatan - wymiar przestrzenny

WYMIAR PRZESTRZENNY

Cel strategiczny: Miasto Sochaczew miejscem o przyjaznej przestrzeni publicznej

Cel operacyjny Kierunki dzialan

3.1. Modernizacja i rozwoj 3.1.1. Rozbudowa infrastruktury drogowej, w tym budowa drogi

. . Paétnoc-Potudnie jako element potaczenia Sochaczewa
infrastruktury drogowej

z Warszawg i budowa nowej przeprawy mostowej na rzece
Bzurze w ramach porozumienia trzech samorzaddw

3.1.2. Modernizacja drog wraz z infrastrukturg towarzyszacy

3.2. Poprawa bezpieczeristwa 3.2.1. Widoczny pieszy - poprawa bezpieczenstwa na przejsciach
i dla pieszych
uczestnikow ruchu

drogowego 3.2.2. Poprawa efektywnosci energetycznej oswietlenia ulicznego

wraz z wdrozeniem inteligentnego systemu zarzadzania
z elementami OZE

3.3, Rozwéj mobilnosd miejskie] 33.1. Zakup _energnuszczgdnyd'l fautl?busawn.napqd-zm .
transportu niskaemisyjnego ekologicznym wraz z organizacjg stanowisk do ich obstugi

WYMIAR PRZESTRZENNY

Cel strategiczny: Miasto Sochaczew miejscem o przyjaznej przestrzeni publicznej

Cel operacyjny Kierunki dziatarn
oraz poprawa uktadu 33.2. Uruchomienie kompleksowego systemu ekologiczne]
komunikacyjnego komunikacji indywidualnej

33.3. Budowa drog dla rowerdw oraz drdg dla pieszych i rowerdow
zgodnie z wojewddzkimi standardami infrastruktury
rowerowej (tj. z dokumentem pn. ,Standardy infrastruktury
rowerowej | koncepcji tras rowerowych wskazanych do realizogji
w perspektywie do 2030 roku”)

3.4.1. Uporzadkowanie terendw zniszczonych, w tym terenu po

3.4. Uporzadkowanie przestrzeni
bylym Przedsiebiorstwie Gospodarki Komunalnej

publicznych
i Mieszkaniowej przy ul. Okreinej w Sochaczewie

3.4.2. Modernizacja sochaczewskich zabytkdw objetych ochrong
konserwatorskg i udostepnianie ich na cele publiczne, w tym

i zagospodarowanie terendw
zielonych

rozbudowa Muzeum Ziemi Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad
Bzurg jako przystosowanie do pelnienia roli regionalnego
koordynatora produktu turystycznego Mata Ojczyzna
Chopina

34.3. Zagospodarowanie terencw zielonych, w tym nad rzeka
Bzurg i Utratg

Tabela 5 Strategia Rozwoju Gminy Miasto Sochaczew na lata 2024 — 2030
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WNIOSKI
Analizujac uwarunkowania rozwoju przestrzennego Sochaczewa w pierwszej kolejnosci zwraca

uwage sasiedztwo trzech rzek, co przektada si¢ na wystepowanie stref zagrozenia

4

powodziowego. Wg modelu z roku 2015, na mapach
hydroportalu  isok.gov.pl  zagrozenie = powodziowe
‘‘‘‘‘ skoncentrowane jest gltownie po lewej stronie Bzury.
Pozostale cieki wodne, wg udostepnionego modelu'® takze
wykazuja okreslone obszary zagrozenia powodzig. W
| kwestii morfologii terenu, miasto ma pewne zréznicowanie
: wysokosciowe, gtownie w okolicy Bzury. Zostato ono
wyeksponowane krajobrazowo w strukturze urbanistyczne;,
nie stanowi jednak wigkszej bariery rozwojowej.
Sochaczew jest podzielony na cze$¢ wschodnig i zachodnia
badz prawo i lewobrzezng. Obszar centralny, srodmiejski
znajduje si¢ na prawym brzegu Bzury. Powigzania obu
: czgsci zapewniajg trzy mosty 1 dwie kladki. Najwigksza
apa Tery zalewoe w rjie reki koncentracja zabudowy, widoczna jest w rejonie mostu
By, Zrodlo mapy: tsokgovp! taczacego ul. Plockg z ul Warszawska — okolice Rozlaztowa.
W potnocnej przestrzeni miasta wyrdznia si¢ znaczaco teren dawnej miejscowosci Chodakow,
lezacy na trasie wylotowej do Zelazowej Woli. Zestawienie funkcjonujacych tu ushug
predysponuje obszar jako samodzielng jednostke urbanistyczng z zespotem obiektow edukacyjno
— kulturalno — sportowych posrodku. W odniesieniu do centralnej cz¢éci Sochaczewa, w kwestii
typologii zabudowy, wyrazne jest nagromadzenie osiedli z wielkiej plyty, ktore odgrywaja
znaczaca role w zagospodarowaniu, nadajagc miastu okreslony charakter. Zwarty obszar
zabudowy w cze$ci §rodmiejskiej jest niewielki, ale relatywnie tatwy do zidentyfikowania. Po
prawej stronie Bzury usytuowane sg wszystkie urzedy 1 obiekty administracji samorzadowej a
takze szkoty 1 budynki o funkcji kulturalnej. Zabudowa lewobrzeznej cze$ci miasta jest w
przewadze jednorodzinna, mieszana z drobnymi ustugami o charakterze wyraznie podmiejskim
ze znaczng powierzchnia terendw otwartych, w tym, rolniczych. Waznym obiektem miejskim w
tej czesci miasta jest Szpital Powiatowy przy ul. Batalionow Chtopskich. Kierunki rozwoju

struktury urbanistycznej okreslone w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego, wskazuja na przewage zabudowy jednorodzinnej z centralnie ulokowanym

139 Mapy z serwisu isok.gov.pl na rok 2024, opracowano na podstawie danych z roku 2015
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pasmem wielofunkcyjnej zabudowy uslugowej. Studium przewiduje takze, w obrgbie granic

miasta znaczne tereny z przeznaczeniem pod ,.ekstensywne rolnictwo”. Podsumowujac

potencjalne przeksztalcenia modelu urbanistycznego Sochaczewa, widoczne sg tendencje

struktury policentryczne;.

2.2.5. Nowy Dwor Mazowiecki

a. Dane ogolne

Liczba mieszkancéw Nowego

Powierzchnia
Powierzchnia miasta
wynosi ok. 28,21 km?.

Orientacyjnie miasto
NOWY DWOR MAZOWIECKI

rozcigga si¢ na ok. 5,08 km ¢ a

w osi potudnikowej oraz
ok. 7,71 km w osi
réwnoleznikowej.

Ludnosé

Dworu Mazowieckiego to

ok 28,573 tys. 190 , czego ok Mapa 28 Lokalizacja Norwrego Dwom. Mazowieckiego na mapie POlSk.l,
Wzgledem Warszawy, Zrodto mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie
wlasne

14,915 tys. stanowig kobiety
a 13,658 tys. mezczyzni. Przyrost naturalny od roku 1995 do 2017 mial tendencje
zmienng, natomiast od roku 2017 do 2021 spadat, w latach 2021-2022 miat

tendencje wzrostowg'?!

b. Usytuowanie

Polozenie

Miasto Nowy Dwor Mazowiecki, siedziba powiatu nowodworskiego, potozone w
jest w wojewodztwie mazowieckim na potnocny zachod od Warszawy.
Odleglos¢ od najblizszych miast

Miasta potozone w najblizszym sgsiedztwie Nowego Dworu Mazowieckiego (w
linii prostej)

od wschodu: Legionowo — ok. 12 km

od zachodu: Ptock — ok. 66,57 km

190 zrédto: https://www.polskawliczbach.pl/Nowy Dwor Mazowiecki , GUS 2022
191 Zrédlo: ibidem
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— od potudniowego wschodu: Warszawa — ok. 21,64 km (dzielnica Bielany)
— od potocy: Ciechanéw — ok. 50,34 km
e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk

Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)

Lotnisko Chopina — ok. 31,7 km

Lotnisko Bemowo — ok. 21,3 km
Port Lotniczy Warszawa — Modlin — w granicach miasta

Granice 1 przejscia graniczne:

— od wschodu z Biatorusig — Terespol ok. 202,6 km

— od zachodu z Niemcami — Swiecko ok. 417,7 km

— od potocy z Federacja Rosyjska Bezledy ok. 216 km
— z Morzem Battyckim — Gdansk ok. 253,9 km

— od potudnia ze Stowacja — rejon Piwnicznej Zdrdj ok. 335,8 km

c. Podziat administracyjny
Zgodnie ze Statutem Miasta Nowy Dwor Mazowiecki — uchwalg nr VI/50/2003 Rady Miejskiej
w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 27 marca 2003 r oraz uchwatg nr XXIII/255/16 w
sprawie utworzenia jednostki pomocniczej Gminy Nowy Dwor Mazowiecki — Osiedla nr 9 i
nadania mu statutu, a takze, w zwigzku z uchwalg zmieniajaca uchwate w sprawie utworzenia
jednostki pomocniczej Gminy Nowy Dwor Mazowiecki — Osiedla nr 9 1 nadania mu statutu — nr

XL/479/2018 na terenie miasta funkcjonuje 9 jednostek pomocniczych — osiedli, w tym:

e Osiedle Nr 1 (Centrum Miasta)

e Osiedle Nr 2 (Osiedle Mtodych)

e Osiedle Nr 3 (Polko, obszar po potnocnej stronie ul. Bohateréw Modlina)

e Osiedle Nr 4 (P6lko, obszar po potudniowej stronie ul. Bohateréw Modlina)

e Osiedle Nr 5 (Nowodworzanka)

e Osiedle Nr 6 (Modlin Twierdza)

e Osiedle Nr 7 (Modlin Stary)

e Osiedle Nr 8 (Okunin)

e Osiedle Nr 9
W odniesieniu do przedmiotu niniejszej pracy szczegdlnie istotne jest Osiedle nr 1 — Centrum
Miasta, obejmujace ulice: Warszawska, Targowa, Zakroczymska, I. Daszynskiego, J.

Sobieskiego, T. Ko$ciuszki, Magistracka, cze$¢ ulicy Sukiennej od nr 40 — 80, Przejazd, J.
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https://www.nowydwormaz.pl/130,osiedle-nr-1-centrum-miasta
https://www.nowydwormaz.pl/131,osiedle-nr-2-osiedle-mlodych
https://www.nowydwormaz.pl/132,osiedle-nr-3-polko
https://www.nowydwormaz.pl/133,osiedle-nr-4-polko
https://www.nowydwormaz.pl/134,osiedle-nr-5-nowodworzanka
https://www.nowydwormaz.pl/135,osiedle-nr-6-modlin-twierdza
https://www.nowydwormaz.pl/136,osiedle-nr-7-modlin-stary
https://www.nowydwormaz.pl/137,osiedle-nr-8-okunin
https://www.nowydwormaz.pl/1033,osiedle-nr-9

Nalecza, Legiondow, J. Slowackiego, 1. Paderewskiego — strona nieparzysta, Mazowiecka,
Modlinska, Partyzantow, Piaskowa, Okrzei, Sawy, Pl. Solny, Zachodnia, Chryzantemy,
Harcerska, Batalionu Elektrotechnicznego, rondo Gen.J. Hallera, rondo Marszatka J.

Pitsudskiego.

Mapa 29 Osiedle
Centrum Miasta na
mapie Nowego Dworu
Mazowieckiego, zrodito
mapy:
Openstreetmap.org,
opracowanie wlasne

d. Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztaltowania modelu
urbanistycznego
e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Poczatki lokacyjne miasta datowane sa na rok 1374, na prawie chelminskim i okreslajg plan
miasta na prostokatnym, wydtuzonym rynku, otoczonym siecig ulic, skrzyzowanych ze sobg pod
katem prostym. Od wczesnego $redniowiecza miasto byto osrodkiem handlu (gléwnie soli i
zb6z) funkcjonowato takze jako punkt kontrolny transportu wodnego'®?, z racji potoZenia — na
prawym brzegu Wisly 1 Narwi nawiedzane bylto przez czgste powodzie. Pierwsze fortyfikacje
warowne zbudowano tu w wieku XVII, w czasie wojny ze Szwecja. W Il potowie XVII w. miasto
spadto do rangi wsi, natomiast odzyskato prawa miejskie w roku 1782. W owym czasie nastgpito
nowe rozplanowanie ulic, zbudowano ko$ciot parafialny oraz fabryke tekstylna. W wieku XIX,
dziatalty w Nowym Dworze Mazowieckim zaklady budowy statkéw. Prawo do jarmarkéw
nadano miastu w roku 1820, co przyspieszylo jego rozwoj gospodarczy. W tym kontekscie
znaczacym wydarzeniem w dziejach miasta byto otwarcie linii kolejowej pod koniec wieku XIX.
Wielokrotne powodzie, a takze pozar w roku 1888 spowodowaly zniszczenia drewnianej
struktury zabudowan miejskich. Istotng czescig historii Nowego Dworu Mazowieckiego sg

dziatania wojenne, prowadzone na jego obszarze na przestrzeni wiekow. W czasie II wojny

192 Siuchninski Mateusz redakcja, Miasta Polskie w Tysigcleciu, tom II, Zaktad Narodowy im. Ossolifiskich —

Wydawnictwo Wroctaw, Warszawa, Krakow 1966
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$wiatowej, zniszczonych zostalo ok. 70% zasobow mieszkaniowych!®®. Odbudowe miasta
znaczgco utrudniaty powodzie, szczegolnie w roku 1947 oraz 1962. Byt to asumpt do odbudowy
waldéw przeciwpowodziowych co trwalo przez kilka lat. Ekspansja przestrzenna w kierunku
potocnym w roku 1971 spowodowata wiaczenie Modlina (Modlin Stary 1 Modlin Twierdza) w
granice Nowego Dworu Mazowieckiego. Lata powojenne przynosza miastu rozwdj przemystu.
Od lat 50-tych XX wieku'®, oraz po reformie administracyjnej w roku 1999 Nowy Dwor

Mazowiecki zostat siedzibg powiatu nowodworskiego.

e. Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy §rodowiskowe
e Rzezba terenu
Pod wzgledem geograficznym, miasto potozne jest w szczegdlnym miejscu — na obszarze ferasy
nadzalewowej’”> Wisty, Narwii i Wkry. W odniesieniu do rzezby terenu, obszar w czesci
zdeterminowany jest dolinami ww. rzek. Mozna tu zauwazy¢ zréznicowanie wysokosciowe, a
szczegbty ujeto w Zataczniku nr 2 do niniejszej pracy. Najwyzej wzgledem poziomu morza
znajduje si¢ poinocna czgs¢ Nowego Dworu Mazowieckiego — rejon powyzej twierdzy, gdzie
odnotowane wysoko$ci oscyluja w granicach 106 — 107 m n.p.m. Rejon zabudowan twierdzy,
polozony jest na ok 99 — 100 m n.p.m. Najnizsze warto$ci wystepuja w okolicy dolin rzecznych

tj. 71 m n.p.m. po potudniowej stronie ujscia Narwi do Wisly oraz przy granicach wschodnich

miasta tj. od ok. 67 do 75 m n.p.m.

e  Wody powierzchniowe
Wyjatkowa lokalizacja miasta przy uj$ciu Narwi do Wisly, w sasiedztwie rzeki Wkry, nadaje
Nowemu Dworowi Mazowieckiemu wyjatkowych cech strukturalnych, ktére opisano w dalsze;j
cze$ci przedmiotowej pracy. Na terenie miasta wystepuja tez zbiorniki wodne: Jezioro Okonskie,
zbiornik dawnego ujecia wody 1 naturalne stawy w rejonie torow kolejowych, po potudniowe;j

stronie ul. Laczne;.

e Tereny zieleni
Na terenie Nowego Dworu Mazowieckiego wystepuja tereny otwarte, enklawy zieleni niskiej —
potocna czes$¢ miasta w rejonie Okunina, w dolinie Narwi przy ujsciu rzeki Wkry oraz okolice
portu lotniczego Modlin. Ponadto, z uwagi na rozlegle doliny rzek, wystepuja tu takze obszary

zadrzewione oraz lasy w czg$ci wschodniej — Las Debinka i Las Ksieza Gora. W zwiazku z

193 7rodto: https://www.nowydwormaz.pl/55,historia-miasta

194 Zrodto: _https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19520270185/0/D19520185.pdf

195 Szczegblne uksztaltowanie terenu w obszarze dolin rzecznych, powyzej obszaru zalewowego z obnizonym
korytem rzeki, zrodlo: Wprowadzenie do hydrologii wod powierzchniowych i locji srodlgdowej, 11 Kongres
Bezpieczenstwa Wodnego Szczecin Polska 2017
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https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19520270185/O/D19520185.pdf

lokalizacja w dolinie Wisty 1 sasiedztwem Kampinoskiego Parku Narodowego na obszarze
miasta wystepuja takze liczne formy ochrony przyrody oraz tereny Natura 2000, W$rdd nich
nalezy wskaza¢: Rezerwat Ke¢py Kazunskie, nr rejestru PL.ZIPOP.1393.RP.698, otulina

Kampinoskiego Parku Narodowego, nr rejestru PL.ZIPOP.1393.PN.9, Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu, nr rejestru PL.ZIPOP.1393.0CHK.619, Natura 2000 — obszary ptasie
Dolina Srodkowej Wisty PLB140004, nr rejestru PL.ZIPOP.1393.N2K.PLB140004.B oraz
Natura 2000 — obszary siedliskowe, Kampinoska Dolina Wisty PLH140029, nr rejestru
PL.ZIPOP.1393.N2K.PLH140029.H i Natura 2000 — obszary siedliskowe PLH140043, Ostoja
Nowodworska, nr rejestru PL.ZIPOP.1393.N2K.PLH140043.H

Mapa 30 Formy ochrony przyrody na terenie Nowego Dworu Mazowieckiego, Zrédlo: https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy
f. Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
Struktura urbanistyczna Nowego Dworu Mazowieckiego pelna jest indywidualnych,
niespotykanych cech, zarowno w aspekcie uwarunkowan naturalnych jak i zabudowan
powstatych dzieki dziatalnosci czlowieka. Najwazniejsze z nich to:
1) wujscie rzeki Narwi do Wisty ujete na terenie miasta, po granicach wyznaczonych osiowo
w korytach obu rzek
2) teren miedzynarodowego portu lotniczego Warszawa — Modlin w cato$ci w granicach
miasta
3) wystepowanie zespotu fortyfikacji obronnych, datowanych na XVII wiek, o charakterze
zabytkowym.
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4) na terenie NDM znajduje si¢ jednostka wojskowa — Bazy Szkolenia Poligonowego i
Innowacji Ratownictwa oraz 2 Mazowiecki Putk Saperow

5) trasa linii kolejowej w kierunku Warszawy ,,skreca” na terenie miasta z potnocy na
wschdd, ,,odcinajac” najstarszg cz¢s¢ srodmiejska struktury. Trasa kolei przebiega przez
rzekg Narew.

6) bardzo nietypowy plan miasta, podzielony na czgsci przez istniejace rzeki.

Vol 4
[ 4
9 ¢
4 ’

Rysunek 5 Struktura urbanistyczna Nowego Dworu Mazowieckiego, opracowanie wiasne

7) Obszar portu lotniczego oraz zabytkowej Twierdzy Modlin, polaczony z czescia
srédmiejska zaledwie 1 mostem przez Narew.

Szczegodty strukturalne przedstawiono na rysunku nr 6

e Glowne przestrzenie publiczne
Gléwnymi przestrzeniami publicznymi Nowego Dworu Mazowieckiego s3:
— obszar centralny przed urzgdem miasta, w tym: skwer im. Stanistawa Poniatowskiego,
skwer im. abp. Dobrogosta
— amfiteatr z fontanng
— park miejski im. Jozefa Wybickiego

— $ciezka spacerowa po bulwarze Narwi
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— teren stacji PKP Modlin

— teren stacji PKP Nowy Dwor Mazowiecki

— wybrane obiekty Twierdzy Modlin

— targowisko miejskie

— plaza miejska nad Narwig

e Stare miasto

Analizujac historyczne mapy Nowego Dworu Mazowieckiego, w tym mape z roku 1797 mozna
zauwazy¢ istniejacy do dzis$, ortogonalny uktad ulic z kilkoma placami posrodku. Najbardziej
charakterystyczna przestrzen centralna, zorientowana na osi pétnoc — potudnie to obecny Park
Miejski. Po jego potnocnej stronie zlokalizowano ratusz, od strony potudniowej — ko$ciot. Po
wschodniej stronie ko$ciota, odchodzi charakterystyczna, skosna droga w kierunku Warszawy.
Miasto lokowane byto na prawie niemieckim, chelminskim, na co wyraznie wskazuje
kwadratowy rynek — oznaczony na mapie litera ,,y” (dzi§ niezabudowany Skwer im. Abp.
Dobrogosta), parcelacja oraz wspomniany juz ukltad ulic (prostopadle odchodzacych z
naroznikow rynku). Pierzeje przyrynkowe, wg analizowanej mapy s3 zabudowane
wolnostojacymi budynkami mieszkalnymi. Funkcjonowanie rynku jako placu targowego
utrzymato si¢ do czasow Il wojny Swiatowej. W trakcie dziatah wojennych Nowy Dwor
Mazowiecki ulegl znacznym zniszczeniom, jednak sam uktad urbanistyczny, w znacznej czgsci

przetrwat do czaséw wspodiczesnych.

T NG R, S, UbrachotanicGyole g s
= 0 ll‘ﬂylg( e \ 3 ) . ¢ : By st o]

7 /
i

Mapa 31 Nowy Dwor na mapie z roku 1797, Zrodto: Archiwum Glowne Akt dawnych, album nr 341-8,
http://agadd2.home.net.pl/metrykalia/402/album/341-8/index. html
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Powyzszy schemat potwierdzaja
takze zrodta!®, w ktérych opisana
strukture wlasno$ciowg w
owczesnym Nowym  Dworze,
wskazang na mapie nr 31. Piszac o
najstarszych strukturach obecnego
miasta Nowy Dwor Mazowiecki,

nalezy takze wskazac

urbanistyczne poczatki dawnej

T T R—r—— -~ osady Modlin — dzi$ czeSci miasta.

Do potowy XX wieku Modlin byt

Mapa 32 Rysunek planu miasta z roku 1797 wskazujqca stan wltasnosci, Zrédto: . . .

llustrowana monografia miasta Nowego Dworu Mazowieckiego z historig 51ed21bq gminy, w J€go strukturze

Twierdzy Modlin, Ryszard Golgb rok 2006 . .
wyodrebniono fragment o nazwie

wschodniej stronie twierdzy, u stop
ktérego funkcjonuje linia kolejowa i
dworzec PKP Modlin. Na szczegdlna
uwage pod wzgledem historycznym
zastuguje, potozone na terenie twierdzy w
czgsci srodkowo - zachodniej, osiedle tzw.
,Blokoéw carskich” wybudowanych w
latach 1899 — 1900 przy ul. Ksigcia Jozefa
Poniatowskiego, jako osiedle mieszkalne

dla rosyjskiej armii.

° Obszary i tereny pod ochronq Mapa 33 Obrys strefy Scistej ochrony konserwatorskiej, zabytkowego
uktadu urbanistycznego NDM. Zrodlo: mpzp z dnia 29.12.2003, UM

konserwatorska Nowy Dwor Mazowiecki
Na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki znajduja si¢ liczne obiekty i obszary objete ochrong
konserwatorska. Przewazajaca ich liczba znajduje si¢ na terenie Twierdzy Modlin, po pdinocnej
stronie Narwi. W zwigzku zakresem niniejszego opracowania, najistotniejszym obszarem

chronionym konserwatorsko, jest uktad urbanistyczny miasta, nr wpisu 740 z dnia 07.05.1962.

196 Golab Ryszard llustrowana monografia miasta Nowego Dworu Mazowieckiego z historig Twierdzy Modlin,
wydanie na zlecenie Burmistrza Miasta Nowy Dwor Mazowiecki w P.P. EVAN, rok 2006
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Inne zabytki, majace bezposredni wplyw na struktur¢ urbanistyczng Nowego Dworu
Mazowieckiego, istotne z punktu widzenia niniejszej pracy, wskazano ponizej:

— Teren Twierdzy Modlin nr

rejestru A-1062/69, decyzja

z dn. 19.04.1957 r. (oprocz

obszaru rejestr zawiera

N

Zakroezym

indywidualne wpisy
poszczeg6lnych obiektow i
budowli obronnych)
— Zespot budowlany
sktadajacy sie z: budynku > ‘
kolejowego, intendentury, 1}: 1 & ‘ /,‘ S | Smg;;’;"‘;’iig

chtodni (wraz z nasypem

. mapy: Archiwum WIG. http://igrek.amzp.pl/
Kaszewskiego faczacym

chlodni¢ z rampa kolejowa bedace elementami Frontu Ostroteckiego Twierdzy Modlin,
nr rejestru A-1314, decyzja MWKZ nr 772/2015 z dn.17.08.2015 1.

— Zespot budowalny zlozony z trzech budynkéw mieszkalnych tzw. biatych blokow, ul.
Mickiewicza 94, 95, 96, decyzja 633/2018 z dn. 8.05.2018 r., decyzja MKiDN z
dn.17.01.2020 r.

— Budynek Elektrowni Centralnej ,,Nawer”, ul. Ksiestwa Warszawskiego w Twierdzy
Modlin, nr rejestru A-1606, decyzja nr 88/2020 z dn. 10.11.2020 .

— Zespot zabudowy dworcowej wzniesionej w I ¢w. XIX w. w Modlinie, Mieszka I 3,
sktadajacy si¢ z budynkéw murowanych: dworca wraz z podjazdem z kostki brukowe;j
od strony ul. Mieszka I, przepompowni, sanitariatu, wiezy ci$nien, nr rejestru A-964

decyzja 23.10.2000

g. Obszar $rédmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych
Odpowiedz Urzgdu Miasta Nowego Dworu Mazowieckiego z dnia 22.12.2023, pismo znak:
OR.1431.71.2023, na pytania dotyczace obszaru s$rodmiejskiego w miescie Nowy Dwor

Mazowiecki przedstawiono nastgpujaco:

(..)
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1. W Nowym Dworze Mazowieckim jednym z obowiqzujgcych planow jest Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki zatwierdzony
Uchwatq Nr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 29
grudnia 2003 r., w ktorym

WyzZnaczono jednostke

WYDZIELONE JEDNOSTKI FUNKCIONALNO-PRZESTRZENNE

strukturalng nr 1 -
Srédmiescie, gdzie
wystepujq tereny
zabudowy mieszkaniowej

srodmiejskiej wyznaczone

. SRODMIESCIE .
OKUNIN .

NOWODWORZANKA ZACHOD . ./
NOWODWORZANKA WSCHOD ./

granicami ulic. DEBINKA

. OSIEDLE MLODYCH
NADRZECZNA
MIESZKA I-go
. MODLIN TWIERDZA
10. LOTNISKO | 2
11, MODLIN GORKA N -

Mapa 35 Jednostka srodmiejska na mapie MPZP z roku 2003, Zrodto: UM
Nowy Dwor Mazowiecki

peNons WS

2. W Nowym Dworze
Mazowieckim nie
okreslono granic dzielnicy
srodmiejskiej w strukturze administracyjnej.

3. W Nowym Dworze Mazowieckim nie okreslono takich granic

4. Na dzien dzisiejszy Gmina nie planuje wyznacza¢ takich granic

(...)

Analizujac rysunek wskazanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsrod
wydzielonych jednostek funkcjonalno — przestrzennych, teren §rédmiescia oznaczono na mapie
nr 34.

h. Sie¢ komunikacyjna
e Powiazania komunikacyjne wewnetrzne i zewne¢trzne

Obstuga komunikacji publicznej najdalszych terendéw przy granicach miasta zapewniona jest
m.in. od potnocy do ul. Mieszka I w Starym Modlinie, poprzez ul. Kopernika i Dworcowa. Na
terenie Twierdzy Modlin gltéwng trasa komunikacji publicznej jest ul. Generata Ignacego
Leddéchowskiego, przechodzaca w ul. Generala Wiestawa Chrzanowskiego. Do ul. Osiedlowe;,
obstugiwana jest takze ul. Szpitalna — jej poczatkowy fragment w rejonie skweru na
skrzyzowaniu z ul. 29 Listopada. w centralnej czg¢$ci miasta, autobusy poruszajg sie gtownie po
ulicach: Warszawskiej, Modlinskiej, Paderewskiego, dalej do Okunina przez ul. Bohateréw
Modlina — najdalej na wschod do ul. Strazackiej oraz Granicznej. Bardzo dobrze pod wzgledem
komunikacji publicznej, obsluzone jest Osiedle Mtodych przez ul. Rotmistrza Witolda
Pileckiego, Sadowa czy Mtodziezowa, dalej do dworca PKP Nowy Dwor Mazowiecki. Autobusy

jada tez do Nowodworzanki, ul. Dlugiej. Brakuje natomiast potaczen na osiedlu domow
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jednorodzinnych przy ul. Lecznej, to samo dotyczy takze rejonu ul. Nowolecznej, gdzie

wystepuje zabudowa o zréznicowanych funkcjach.

W obrebie miasta, w ramach transportu lokalnego kursujg 4 bezptatne linie autobusowe tj.:

NDM1, NDM2, NDM3, NDM4. Szczego6ly tras w Zalaczniku nr 3.

e Drogi glowne
Sie¢ drogowa wewnetrzna i zewnetrzna miasta obejmuje nastepujgce drogi ponadlokalne:
wojewoddzkie:
— droga nr 575 na kierunku Wyszogrod — Plock
— droga nr 579 na kierunku Btonie — Grodzisk Mazowiecki — Radziejowice
— droga nr 630 w kierunku Jabtonnej

— droga nr 634 na kierunku Marki — Warszawa

krajowe:
— droga nr 7 na kierunku Gdansk — Elblag — Nowy Dwor Mazowiecki — Warszawa — Radom
— Krakow
— droga nr 62 na kierunku Wioctawek — Ptock — Nowy Dwor Mazowiecki — Wyszkéw —
Drohiczyn — Siemiatycze
— droga nr 85 na kierunku Kazun
e Kolej
Istniejaca na terenie miasta linia kolejowa obsluguje pasazerow z dwoch, w tym: PKP Nowy
Dwor Mazowiecki 1 PKP Modlin. Realizowane sg polaczenia regionalne koler Mazowieckich,
m.in. do Ciechanowa, Plocka, Radzymina, Miawy czy Dzialdowa. W Nowym Dworze

Mazowieckim zatrzymuja si¢ takze pociagi dalekobiezne Inter-City.

e Transport lotniczy
W granicach miasta znajduje si¢ Miedzynarodowy Port Lotniczy Warszawa — Modlin, z ktorego
realizowane sg potaczenia przewoznikéw m.in. do Hiszpanii, Grecji, Wioch, Francji, Brukseli,

Niemiec, Irlandii, Holandii, Szwecji.

1. Tereny inwestycyjne wg statystyk
Analizujgc wydane w latach 202-2025 decyzje o pozwoleniu na budoweg, na terenie Nowego
Dworu Mazowieckiego, oprocz okolic Portu Lotniczego Modlin (przy poéinocnej granicy miasta)

zauwazalny jest trend rozwojowy na wschodzie.
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tereny o znaczace liczbie wydanych
B mmm § decyzji o pozwoleniu na budowe

— wyrazne kierunki rozwoju
inwestycyjnego

Mapa 36 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, zrédto mapy:
https://nowydwormazowiecki.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wlasne

J. Wizjarozwoju w dokumentach planistycznych miasta
e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Obowigzujacy dokument Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
przyjety zostal uchwatg nr XII1/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia
30.XI1.1999 r. W zakresie polityki przestrzennej dokument wskazuje jako priorytet — ochrone
przeciwpowodziowa, postuluje utworzenie parku kulturowego na dwoch obszarach tj. w zespole
staromiejskim 1 Twierdzy Modlin. W ramach parku kulturowego na starym miescie, Studium
okresla rekomendacje konserwatorskie w tym, m.in.: budowe obiektu w miejscu dawnego
ratusza o funkcji uzupetniajacej dla urzedu, odtworzenie osi gtdéwnej zatozenia miejskiego z roku
1872 poprzez uporzadkowanie drzewostanu, zachowanie linii regulacyjnych wybranych ulic,
dopuszczono uzupehienie struktury nowa zabudowa z wykluczeniem ,,zabudowy blokowej”. W
przypadku planowanego parku kulturowego Twierdzy Modlin takze wskazano szereg
rekomendacji konserwatorskich, wsrod ktorych znalazto si¢ m.in. podzial na IV strefy, $cista
ochrong zabytkowej substancji architektonicznej, oraz m.in. ograniczenie jej funkcji do
dydaktyczno — poznawczych, zalecono likwidacje zabudowy substandardowej degradujace;j
otoczenie. W dalszej czgsci Studium okresla 13 terendw wymagajacych sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz identyfikuje zalecenia dotyczace
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rozwoju funkcjonalnego. Istotne ustalenia dotyczace rozwoju przestrzennego ujgto w m.in.
zakresie:

— integracji przestrzeni Starego Modlina, zespotu twierdzy, terenu lotniska oraz czesci
Osiedla Mtodych. Integracja ma si¢ dokona¢ poprzez likwidacj¢ tranzytu z centrum
miasta, ponadto ,, przysunieciu’ miasta wtasciwego poprzez stworzenie pasa ustugowo —
mieszkalnego po potnocnej stronie ul. Warszawskiej oraz lokalizacje osrodka
rekreacyjnego na Wyspie Szwedzkiej, rozwoj miasta w kierunku potudniowym (cigg ustug
i rozbudowa mieszkalnictwa wzdtuz ul. Paderewskiego — Wojska Polskiego) w celu
zintegrowania miasta z Osiedlem Mtodych.

— Zmiana proporcji terenow zabudowanych i niezabudowanych: tereny niezabudowane i
luki w zabudowie powodujq optyczne rozproszenie przestrzenne Struktury miasta.
Wypehienie terenow pomigdzy Osiedlem Nowodworzanka i szpitalem rejonowym oraz
ul. Paderewskiego i rejonow ul. Lesnej (...) czy terendéw w obszarze Twierdzy Modlin

— Korekta granic miasta. W Studium proponuje si¢ drobne zmiany granic
administracyjnych miasta zarowno w czesci wschodniej jak i zachodniej. Sq one
powodowane logikq przestrzenno — funkcjonalng: czes¢ osady Okunin w sposob sztuczny
przynalezy do gminy Wieliszew. Osady Boza Wola i Wolka Gorska mimo powigzan
przestrzenno — funkcjonalnych z Nowym Dworem przynalezq do Gminy Jablonna Zmiane
proponuje si¢ rowniez w trojkqgcie komunikacyjnym po stronie zachodniej. Odcinek
autostradowy Warszawa Gdansk i droga wojewddzka po stronie pdilnocnej stanowi

naturalng funkcjonalng granice miedzy gminami.

T PO TRRRC AN KRR ZAC0SPOMROR LA FRESTENTEGO
] Ll .

LEGENDA

I:I granice miasa, stan na ok 1959

] =
Mapa 37 Granice miasta wg SUIKZP z roku 1999 oraz Mapa 38 Granice miasta z roku 1999, granice proponowane w
propozycja ich zmian, rédto: UM Nowy Dwdr Mazowiecki SUIKZP oraz stan obecny, na rok 2024, zrédio mapy UM Nowy

dwor Mazowiecki, opracowanie wlasne

e Strategia rozwoju
Obowigzujaca Strategia rozwoju Nowego Dworu Mazowieckiego przyjeta zostata uchwatg Rady

Miejskiej nr XXXVIII/451/2018 w dniu 6 marca 2018 r. Odnoszac si¢ do rozwoju strukturalno
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— przestrzennego, wsrod celow strategicznych wpisano postulat — miasto atrakcyjnych i
funkcjonalnych przestrzeni do ktdrego przypisano cele operacyjne w tym: nr 2.4 — utrzymanie i
udoskonalanie wysokiej dostepnosci komunikacyjnej miasta, nr. 2.5 wysoki poziom {tadu
przestrzennego w miescie, nr. 2.6 utrzymanie dobrej dostepnosci terenow inwestycyjnych na

terenie miasta.

WNIOSKI

Przy analizie terenu we wspotczesnych granicach Nowego Dworu Mazowieckiego, nalezy
zauwazyc¢, iz rozrost struktur urbanistycznych w sposéb naturalny ukierunkowany jest na wschod
i potudniowy wschod (w kierunku Warszawy). Ze wzgledu na wyjatkowe potozenie miasta w
widtach dwoch wielkich rzek oraz z uwagi na specyficzng funkcj¢ zwigzang z obronnoscia,
rozw0j przestrzenny miasta ma indywidualne uwarunkowania i pewne ograniczenia. Przede
wszystkim — co wykazato takze badanie uwarunkowan historycznych, miasto w sposob znaczacy
narazone jest na niebezpieczenstwo powodzi. Na mapach zagrozenia powodziowego, sytuacja
skrajna — gdzie miasto niemal catkowicie zostaje zalane (z wyjatkiem terenu Twierdzy Modlin)
dotyczy prawdopodobienstwa raz na 500 lat. W przypadku scenariusza z prawdopodobienstwem
raz na 100 lat, wg map z hydroportalu'®’ tereny zabudowane w miescie w przewazajacej czesci
nie beda zalane. Zaobserwowana w ostatnim 20-leciu zmiana granic miasta, polegajaca na
,,wchtonieciu” fragmentu pétnocno — wschodniego, powyzej Okunina na potudnie od Narwi'*®
wg wskazanych wyzej symulacji obejmuje obszar niezalewowy w przypadku tzw. wody
stuletniej. Innym aspektem, bezposrednio wplywajacym na kierunek rozwoju urbanizacji jest
sasiedztwo z rezerwatami przyrody, terenami Natura 2000 oraz parkiem narodowym. Dla
obszarow objetych ww formami ochrony predyspozycje ekspansji przestrzennej s3 znaczaco
zmniejszone. Kwestia zroznicowania wysoko§ciowego w granicach miasta nie stanowi wyraznej
przeszkody dla rozwoju struktur. Bardziej znaczace obnizenia wysokoSci wystepuja
bezposrednio w dolinach rzek — $cislej rzecz ujmujac tereny terasy zalewowej. Ciekawym
zagadnieniem jest fakt, iz w tak mocno rozcztonkowanej strukturze miasta, niejako ,,wcisnigte;j”
pomiedzy rozlegte koryta rzek, taczna liczba przepraw mostowych, integrujacych fragmenty
miasta z jego Srodmiesciem wynosi trzy. Sg to mosty o wysokim priorytecie w systemie
komunikacji. Na Narwi most im. Feliksa Pancera zapewnia potaczenia takze kolejowe. Most
Obroncéw Modlina na Wisle to fragment trasy E77 i S7 natomiast most im. Pierwszego

Marszatka Polski Jozefa Pitsudskiego stanowi cze$¢ drogi krajowej nr 85. Zgodnie z obecnym

197 Zrodto: https://wody.isok.gov.pl
198 zrodto: Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Nowy Dwor Mazowiecki
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trendem rozwojowym, zabudowa mieszkaniowa w miescie koncentruje si¢ w rejonie Osiedla nr

9 — na podinoc od Osiedla Miodych. Dogeszczanie zabudowy ustugowo — produkcyjno —

przemystowej, wystepuje w rejonie ul. Przemyslowej. Intensywna zabudowa wielorodzinna

realizowana jest takze pomiedzy galeria handlowag HIT a targowiskiem miejskim przy ul.

Warszawskiej. Odnoszac si¢ do rozwoju struktur urbanistycznych w relacji do zmian granic

jednostki miejskiej (jak opisano wyzej) w przypadku Nowego Dworu Mazowieckiego, obecnie

P

Mapa 39 Tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi

z prawdopodobienstwem raz na 100 lat, Zrédlo:

isok.gov.pl

Mapa 40 Tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi z
prawdopodobienstwem raz na 500 lat, zrodio: isok.gov.pl

nie widac takiej zaleznosci. Powigkszenie terenu miasta nie pociaggne¢to za soba nowej zabudowy,

co ma, zapewne, zwiazek z wystgpowaniem terenow zalewowych. Propozycja zmian granic

zawarta w SUIKZP nie zostala zrealizowana, na chwile obecng rozwdj tkanki miejskiej nastepuje

poprzez stopniowa zabudowg terenu w obowigzujacych granicach miasta.

2.2.6. Wyszkow

a) Dane ogo6lne

Powierzchnia

Powierzchnia miasta wynosi
ok. 20,8 km?. Orientacyjnie
miasto rozcigga si¢ na ok. 7,02
km w osi poludnikowej oraz
ok. 71,1 km w osi
rownoleznikowe;.

e Ludnos¢

Liczba mieszkancow

Wyszkowa to ok 26,132

WYSZKOW

O
WARSZAWA

4

KRAKOW

A

Mapa 41 Lokalizacja Wyszkowa na mapie Polski, wzgledem
Warszawy, zrodio mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wlasne
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tys.!”? z czego ok 13,556 tys. stanowig kobiety a 12,576 tys. mezczyzni. Przyrost
naturalny od roku 1995 do 2019 miat tendencj¢ zmienng, natomiast od roku 2019

do 2022 spadat.??

b) Usytuowanie
e Polozenie
Miasto Wyszkéw, siedziba powiatu  wyszkowskiego, potozone w jest
w wojewddztwie mazowieckim na pdtnocny wschod od Warszawy.
e Odleglos¢ od najblizszych miast
Miasta potozone w najblizszym sasiedztwie Wyszkowa (w linii prostej)
— od wschodu: Sokotow Podlaski — ok. 58,52 km
od zachodu: Pultusk — ok. 27,25 km

od potudniowego zachodu: Warszawa — ok. 39 km (dzielnica Biatoteka)
— od potocy: Ostroteka — ok. 54,67 km
e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk
Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)
Lotnisko Chopina — ok. 57,6 km
Lotnisko Bemowo — ok. 50,6 km
Lotnisko w Modlinie — ok. 55,55 km

Granice 1 przejscia graniczne:

od wschodu z Biatorusig — Terespol ok. 160,83 km

od zachodu z Niemcami — Swiecko ok. 468,2 km

od potnocy z Federacja Rosyjska — Bezledy ok. 203,8 km

z Morzem Baltyckim — Gdansk ok. 269,6 km

od potudnia ze Stowacja — rejon Piwnicznej Zdrdj ok. 357,2 km

¢) Podziat administracyjny

W Wyszkowie funkcjonuje podzial na jednostki pomocnicze gminy — osiedla, wynikajacy z

Uchwaty nr: LI/385/10 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 29 kwietnia 2010 r w sprawie

uchwalenia statutow Osiedli utworzonych na terenie miasta Wyszkow oraz pdzniejszych uchwat

zmieniajacych?®!. Obecnie w mieécie dzialaja nastepujace jednostki osiedlowe: Osiedle Zapole,

199 zrodto: https://www.polskawliczbach.pl/Wyszkow, GUS 2022

200 zrdto: ibidem

201 Uchwata nr X11/111/15 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 24.09.2015, Uchwala nr XLIX/521/18 Rady
Miejskiej w Wyszkowie z dnia 29.03.2018, Uchwata nr X/101/19 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27.06.2019,
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Osiedle nr 3, Osiedle nr 4, Osiedle nr 5, Osiedle nr 6, Osiedle nr 7, Osiedle nr 9, Osiedle Rybienko
Lesne — Latoszek, Osiedle nr 11 i Osiedle nr 12. Zadne z powyzszych nie odnosi sie bezposrednio
do czesci $srédmiejskiej, niemniej jednak najstarszy fragment miasta ujgto w obszarze Osiedla
nr 5.

d) Uwarunkowania historyczne i funkcjonalne w procesie ksztalttowania modelu

urbanistycznego
e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Model urbanistyczny Wyszkowa oparty jest o przywilej lokacyjny, datowany sa na dzien 11
marca 1502 r, przy nadaniu praw miejskich na prawie chetminskim (pierwotna nazwa: Wyzkow)
Nadanie praw miejskich pociagneto za soba rozwoj gospodarczy 1 polityczny. Miasto rozwijato
si¢ dzigki rzemieslnikom, swoja rolg odegrata tez parafia kosciota wyszkowskiego. W czasie
potopu szwedzkiego w II potowie XVII w miasto zostato niemal catkowicie zniszczone. W roku
1670, aby podzwigna¢ miasto z gruzéw, wydany zostal przywilej, pozwalajacy na budowe
ratusza w Wyszkowie oraz kramow 1 piwnic z wyszynkiem. Na poczatku wieku XVIII miasto
doswiadczyto pozaru, ktory dokonat kolejnych zniszczen. W kolejnych latach Wyszkow powoli
podnosit si¢ z zapasci. Po II rozbiorze Polski miasto byto pod zaborem pruskim, nalezato do
prowincji Prusy Nowowschodnie, natomiast po przegranej wojnie z Napoleonem nalezato do
Ksigstwa Warszawskiego. W owym czasie miasto liczyto nieco ponad 430 mieszkancow. Na
przestrzeni wieku XIX gtownymi galeziami gospodarki byly: rolnictwo oraz branze: spozywcza,
wildkiennicza, drzewna, metalowa i1 ceramiczno — budowlana, prosperowat tez handel. Do
znaczacych osrodkéw produkeyjnych w Wyszkowie nalezy zaliczy¢ browar, ktory eksportowat
swoje produkty gléwnie na wschod oraz wybudowang na poczatku XX w. hute szkta. W czasach
przedwojennych miasto ponownie podniosto si¢ gospodarczo, na co wptyw mial rozwoj
rzemiosta. W roku 1939 do Wyszkowa wiaczono czgs¢ wsi po stronie zachodniej — Rybienko
Nowe — Wygoda i Zapole. Po II wojnie §wiatowej Wyszkoéw dwukrotnie zmieniat swoje granice.
W roku 1952 wiaczono w granice Wyszkowa gromade Skuszew?"?, potozong przy drodze
krajowej nr 62 po stronie wschodniej miasta oraz Latoszek. Obie gromady usytuowane sg po

wschodniej stronie Bugu. W roku 1954 Skuszew odtaczono od Wyszkowa jako odrebna wies?®

Uchwata nr X/102/19 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27.06.2019, Uchwata nr X/103/19 Rady Miejskiej w
Wyszkowie z dnia 27.06.2019, Uchwata nr XIV/148/19 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 31.10.2019

202 7rodto: Dz.U. 1952 nr 26 poz. 177 https:/isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19520260177

203 7rédto: Uchwala Nr VI/10/17/54 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 1954 1. w
sprawie podzialu na gromady powiatu pultuskiego; w ramach Zarzadzenia Nr Or. V-0/1/54 Prezydium
Wojewodzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dnia 29 listopada 1954 r. w sprawie ogloszenia uchwat
Wojewodzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dnia 4 pazdziernika 1954 r., dotyczacych reformy podziatu
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https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19520260177

na mocy tej samej uchwaty wylaczony zostat takze Latoszek, ktéry ponownie przylaczono w
roku 19612%, W obszar Wyszkowa wiaczono takze Rybienko Lesne i Rybienko Lochowskie. Wg

odstepnych zrodet**?

, jedynym elementem rozplanowania jest w Wyszkowie wydtuzony plac
powstaly z rozszerzajqgcej sie ku rzece ulicy. Opis ten dotyczy dawnego rynku — placu targowego,
ktory funkcjonowat na poczatku XX wieku przy ul. 1. Daszynskiego. Powyzsze potwierdza mapa

2206

nr 422%, Aktualnie Wyszkéw osiagnat powierzchnie ok 20,8 km?, jego cechy indywidualne

opisano w dalszej czesci rozdziatu.

e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy §rodowiskowe
e Rzezba terenu
Morfologia terenu Wyszkowa nie przedstawia wickszych r6znic wysokosciowych. Analizujac
rz¢dne terenu, zmiany wysokosci wahaja si¢ od 82 m.n.p.m do 102 m.n.p.m. Najnizej polozone
tereny sa3 w dolinie Bugu, najwyzej — w czgsci potnocno — zachodnie;.

e  Wody powierzchniowe
L

Najwazniejszym  ciekiem /&
wodnym Wyszkowa jest |
fragment rzeki Bug, wzdhuiz
ktérego biegnie potudniowo
— wschodnia granica miasta.
Na prawym brzegu Bugu
przy ul. Podporucznika
Antoniego ~ Wotowskiego,

przy wale

przeciwpowodziowym

istnieje  pig¢, lokalnych

stawow, jeden z nich

potaczony jest z Bugiem

Mapa 42 Fragment mapy — Wyszkow skala 1:5000, zrodto: Dzieje Wyszkowa, Dioniza
Gimpel pod redakcjg Henryka Samsonowicza, Warszawa 1984, Mazowiecki Osrodek
Badan Naukowych im. St. Herbsta Towarzystwo Przyjaciot Ziemi Wyszkowskiej.

tzw. Kanatkiem Kubanskim.

administracyjnego wsi (Dziennik Urzedowy Wojewodzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dnia 1 grudnia 1954
r., Nr. 11, Poz. 67)

https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19540430191

204 7r6dto: Dz.U. 1961 nr 59 poz. 326 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19610590326

205 Siuchninski Mateusz — pod redakcja, Miasta Polskie w Tysigcleciu, tom II, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich
— Wydawnictwo Wroctaw, Warszawa, Krakow 1966

206 Gimpel Dioniza pod redakcja Henryka Samsonowicza, Dzieje Wyszkowa, Warszawa 1984, Mazowiecki
Osrodek Badan Naukowych im. St. Herbsta Towarzystwo Przyjaciot Ziemi Wyszkowskiej.
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Przy granicy na krancu potudniowym przeptywa rzeczka Ruda. Wymieniajac wody
powierzchniowe nalezy rowniez wskaza¢ tzw. Legi Wyszkowskie — teren podmokty na lewym
brzegu Buga, gdzie znajduja si¢ stawy: Kamienny 1 Dlugie Doty. Czg$¢ terendw miasta lezy w

strefach zagrozenia powodzig.?"’

e Tereny zieleni
Najwigksze 1 najwazniejsze tereny zieleni naturalnej Wyszkowa objete sag formami ochrony
przyrody. Sa to obszary Natura 2000 i Dolina Biatego Bugu i Ostoja Nadbuzanska. Od strony
potnocnej] Wyszkow graniczy z Puszcza Biala. Ponadto na terenie miasta znajduja si¢ tereny
zieleni urzadzonej w tym Park miejski im. Karola Ferdynanda Wazy, Park Kolejowy oraz

znaczaca powierzchnia terendw rolnych w potnocnej czgsci miasta.

f) Uwarunkowania ;’”7"‘/

przestrzenne jl
e Indywidualne cechy \
strukturalne
Niewatpliwie najbardziej
charakterystycznym zagadnieniem,
zwigzanym ze strukturg
urbanistyczng Wyszkowa jest fakt, iz
nie posiada on typowego rynku,
rozumianego jako prostokatny lub

o2

kwadratowy plac targowy z ratuszem

\/ N L

Mapa 43 obszary Natura 2000t Dolina Biatego Bugu i Ostoja Nadbuzarnska
opisie modelu urbanistycznego na terenie Wyszkowa. Zrédlo mapy: serwis GDOS opracowanie wlasne

posrodku. Jak juz wspomniano w

miasta — rol¢ tradycyjnego rynku, gdzie odbywaty si¢ jarmarki petnito poszerzenie ulicy I.
Daszynskiego w jej poczatkowym fragmencie. Cale zatozenie ul. Daszynskiego przechodzace;j
w ul. Swigtojanska wraz z zabudowa nalezy zaliczy¢ istotnych elementow indywidualnych
miasta. Obecnie przestrzenig publiczng, spetniajaca role placu centralnego jest skwer pn. ,,Plac
Miejski w Wyszkowie” przy ul. Generata Jozefa Sowinskiego. W jego potudniowej pierzei
usytuowane sg obiekty uzytecznosci publicznej tj. Sad rejonowy, Bibliotek miejska 1 Urzad

Skarbowy. Po stronie zachodniej zlokalizowane sa obiekty edukacyjne — I Liceum

207 zrodto: hydroportal.gov.pl
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Rysunek 6 Struktura urbanistyczna Wyszkowa, opracowanie wiasne

Ogolnoksztatcace im. Cypriana Kamila Norwida i Szkota Podstawowa nr 1. W strukturze miasta
przestrzeniami najbardziej aktywnymi sa Park Karola Ferdynanda Wazy, zlokalizowany
bezposrednio nad rzeka Bug, przy ktérym znajduje si¢ lokalny magistrat oraz Kosciot Parafii
Rzymskokatolickiej pw. Sw. Wojciecha. Wyrézniajacym sie w skali miasta zatozeniem
urbanistycznym jest zespdt intensywnej zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej oraz w
niewielkim fragmencie wielorodzinnej przy ul. Centralnej oraz Geodetow. Zespot osiedlowy
skupiony jest wokot terenu uslugowego zabudowanego obiektami edukacyjnymi, sportowymi i
administracyjnymi. Bardzo ciekawym uktadem jest takze ekstensywne osiedle jednorodzinne na
terenie Rybienka Le$nego. Malownicze, pelne zieleni zaciszne miejsce na mapie Wyszkowa
wyposazone w obiekty edukacyjne i komercyjne. Linia kolejowa w Wyszkowie wytyczona
zostala w relacji pdtnoc-potudnie, podobnie jak w innych miasta wyraznie oddziela czg$§¢
centralng od przemystowej 1 mieszkaniowej. Rzeka Bug w granicach miasta takze stanowi jego
ceche¢ indywidualng. Odrgbnym zagadnieniem jest wystepowanie znacznej powierzchni terenow
rolniczych w granicach miasta, zlokalizowanych w cze$ci zachodnio — pdtnocnej. Poétnocna
granica miasta przebiegajaca wzdhuz ul. Sosnowej zabudowana jest ekstensywnymi budynkami

jednorodzinnymi w pierzei poludniowe;.
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e Glowne przestrzenie publiczne

Do gtéwnych przestrzeni publicznych Wyszkowa nalezy zaliczy¢:

— Plac Miejski przy ul. Generata J. Sowinskiego

— Park Miejski im. Karola Ferdynanda Wazy

— Bulwary Bugu w tym $ciezka edukacyjna

Legi wyszkowskie 1 wydmy wyszkowskie
— ul. Daszynskiego
e Stare miasto

Najstarsza czg¢$¢ urbanistyczna miasta Wyszkowa nie posiada wpisu do rejestru zabytkow.
Fragment dotyczacy starego miasta jest wyraznie widoczny w tkance miejskiej 1 jest
zlokalizowany przy ul. L
Daszynskiego przechodzacej w
ul. Swietojanska. Regularna
zabudowa pierzejowa tworzy w
¢ tym  miejscu  indywidualny

“—— charakter przestrzeni. Na mapie
' ~ roku 1911,  wyksztatcona
struktura zabudowy ksztattuje
sie  wzdhiz dzisiejszej ul.
Tadeusza Kos$ciuszki,

ukierunkowanej na zachod.

Ponadto zabudowa sytuowana
byla takze wzdhuiz 6wczesnego ukladu drogowego w rejonie dzisiejszej ul. Puttuskiej oraz ul.
Generata Wincentego Kowalskiego. Na planie miasta wyrdznia si¢ takze dzisiejsza ul. 3 Maja,
teren parku miejskiego, obszar cmentarza parafialnego oraz strefa dworca PKP.

e Obszary i tereny pod ochrona konserwatorska
Na terenie miasta nie ma zbyt wielu terenow zabytkowych, w szczego6lno$ci majacych wplyw na
strukture urbanistyczng. Istniejacy obszar wpltywajacy na rozwdj miasta to park miejski im.
Karola Ferdynanda Wazy przy ul. 3 Maja oraz ul. T. Ko$ciuszki, data wpisu 27.01.1984 znak nr
187. Drugi obszar, ktory wzigto pod uwage przy analizie struktury urbanistycznej, na potrzeby
niniejszej pracy to Kosciol Parafialny im. §w. Idziego wraz z otoczeniem, decyzja znak 641/62 z
dnia 05.04.1962. Strefy ochrony kulturowej, zawarte w dokumencie Studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, obejmujag m.in. zatozenie miasta-ogrodu
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Rybienka Lesnego — dawnego osiedla letniskowego®®®, charakterystycznego w strukturze

Wyszkowa.

g) Obszar srodmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych
Odpowiedz Urzgdu Miasta Wyszkow, na pytania dotyczace obszaru srodmiejskiego w
Wyszkowie z dnia 19.12.2023 pismo znak: PGN.1431.26.2023 przedstawiono nastepujaco:
1. (...)
Ad. 1) Nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nazwany jako ,, Srédmiescie”, bqd?
podobnie.
2. (..n)
3. -wuchwale Nr XLII/482/22 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 24 lutego 2022r.(opubl.
w Dz.Urz.Woj.Maz w dniu 02.05.2022 r., poz. 5158) w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenow
polozonych przy ulicach: Komisji Edukacji Narodowej, Przemystowej, Zakolejowej,
Stefana Okrzei, Tadeusza Kosciuszki, Towarowej, Pultuskiej, Swiqtojaﬁskiej —etap I, w
§8 pkt 1 cyt.:
4. ,1) tereny 2-1IMW/U, 2-2MW/U, 2-1U/MW, 2-2U/MN polozone sa w strefie
srddmiejskiej 1 §rodmiejskiej zabudowy w rozumieniu przepisow odrgbnych;”
1) - w studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow
uchwalonego uchwatlq Nr XXVIII/280/2016 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 26.10.2016 r.,
w rozdziale 2.2.2. Kierunki, zasady zagospodarowania i uzytkowania obszarow zabudowy gminy

w pkt 3 cyt.: , symbolem MU-S - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej sSrodmiejskiej,

z przewagq zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w zwartych pierzejach ulic, jednorodzinnej,
z ustugami w kondygnacjach przyziemnych budynkow, zieleni urzqgdzonej ogolnodostepnej (publicznej)
oraz ustug nieucigzliwych®”.

Zalecane ksztattowanie zabudowy odtwarzajgce uktad urbanistyczny charakterystyczny dla miasta,
z placami, poszerzeniami, zwartq pierzejg ulicy, podcieniami i ustugami w kondygnacjach
przyziemnych.

Tereny ozmaczone symbolem MU-S oferujg mieszkancom bogate wyposazenie w infrastrukture
socjalng oraz techniczng (wodociqg, kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze

i telekomunikacyjne) i komunikacyjng.

208 Statut Stowarzyszenia Milosnikow Osiedla Letniskowego Rybienko Lesne, 1934, zrodto: Bibliotek Polona

29 Nalezy przez to rozumieé ustugi nie zaliczone do przedsiewzie¢ mogqcych zawsze znaczqco oddziatywaé na
Srodowisko, ktorych ewentualna ucigzliwosé, mierzona zgodnie z przepisami odrebnymi, nie przekracza granic
terenu inwestycji, ani nie powoduje innych ucigzliwosci na sgsiednich dzialkach, zgodnie z przepisami odrebnymi.
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Zaleca sie, aby na kazde 10000 m’ powierzchni przeznaczonej pod zabudowe, pozostawié
100 m* ogélnodostepnych (publicznych) terenéw zieleni parkowej, urzqdzonej, niezaleznie od stanu
wladania tego terenu. Moze to by¢ teren wliczony w powierzchnig biologicznie czynng nowej
inwestycji.

Zabudowa w poszczegolnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzgdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy
okreslic¢ lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegolnosci lokalne urzqdzenia infrastruktury
technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenow i nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym, komunikacyjne),

—  minimalng powierzchnig biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej — nie mniejsza
niz — 20%,

—  maksymalng wysokos¢ zabudowy - 27 m,

— wymagania zwigzane z parkowaniem pojazdow - zgodnie z zasadami i wskaznikami, o ktorych
mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju uktadu komunikacyjnego, Parkowanie pojazdow”.

h) Sie¢ komunikacyjna

e Powiazania komunikacyjne wewnetrzne i zewne¢trzne
Analiza tras przejazdu autobusow komunikacji publicznej w Wyszkowie wskazuje, iz tereny
zurbanizowane sg obsluZzone na wystarczajacym poziomie. Powierzchnia miasta nie jest duza co
sprawia, iz realizowane sg polaczenia gldwnie z dworca PKP/PKS przy ul. Okrzei do lokalnych
miejscowosci sgsiedzkich. W obrebie miasta, komunikacja publiczna obsluguje gtowne ulice
sieci drogowej tj. Swietojanska, Puttuska, Centralna, Geodetow, KEN, 3 Maja, Ko$ciuszki,
Generala J. Sowinskiego, dojezdza ponadto na tereny Latoszka, Rybienka Lesnego, Rybienka
Nowego. Z wyjatkiem linii nr X — wszystkie trasy zaczynaja si¢ i koncza na dworcu PKP/PKS

przy ul. Okrzei. Trasa linii nr X zaczyna si¢ 1 konczy przy ul. Lesnej na parkingu park and ride.

e Drogi glowne

Sie¢ drogowa wewnetrzna 1 zewngtrzna miasta obejmuje nastepujace drogi ponadlokalne:

Drogi miedzynarodowe i krajowe

— Droga nr 58 Via Baltica — przy wschodniej granicy Wyszkowa przebiega niewielki
fragment migedzynarodowej trasy europejskiego korytarza transportowego, taczacego

kraje baltyckie: Polske, Litwe, Lotwe 1 Estoni¢
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— Droga nr 62 relacji Strzelno — Siemiatycze, na odcinku Wyszogréd — Wyszkow spetnia

role Tranzytowej Obwodnicy Warszawy?!°

Drogi wojewddzkie

— Droga nr 618 droga w kierunku zachodnim — przez Pultusk do miejscowosci Gotymin
e Kolej
Przez Wyszkow przebiega linia kolejowa nr 29 Thuszez — Ostrotgka. Przystanek PKP Wyszkow
zlokalizowany jest przy ul. Stefana Okrzei natomiast przystanek Rybienko w rejonie ul. Dolne;j

1ul. K. Skarzynskiego. Kursuja tu takze pociagi Kolei Mazowieckich.

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk

Na mapie nr 44 zestawiono dziatki, dla ktorych wydane zostaty decyzje o pozwoleniu na budowe
na przestrzeni lat 2020-2025. Zwickszona liczba inwestycji budowlanych, wystepuje w rejonie
ulicy Puttuskiej i Zytniej w kierunku zachodnim przy granicy z Rybienkiem Nowym. Tutaj tez
funkcjonuje najwigcej nowej zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, realizowanej w formie
szeregowej 1 blizniaczej. Podobnie przy ul. Serockiej. Kierunki rozwoju inwestycyjnego mozna
zaobserwowac przy e

granicy  zachodniej
oraz na krancach
poéinocnych, w
sgsiedztwie i~

miejscowosci Turzyn.

= ==
tereny o znaczace czbie wydanych
B mem | decyzji 0 pozwoleniv na budowe

Q— Y1327 Kicunid 10280

inwestycyinego

Mapa 45 Dzialki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, Zrodio mapy: https://wyszkow.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow rozwoju
inwestycyjnego: opracowanie wlasne

210 zrodto: https://siskom.waw.pl/obwodnica-tir.htm
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j)  Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych miasta

e Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Obowigzujagce w Wyszkowie Studium Uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjete zostalo uchwatg nr XX VIII/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia
27 pazdziernika 2016 r.
W zakresie rozwoju struktur urbanistycznych ustalono:

Do obszaru zabudowy nalezy zaliczy¢ cate miasto Wyszkow w jego granicach
administracyjnych (...)
Obszary zabudowy w gminie bedg generalnie ksztaltowane wzdtuz istniejgcych i projektowanych
ciggow komunikacyjnych oraz projektowanej sieci infrastruktury technicznej, ktora w rozny
sposob obejmuje swojg szerokoscig dotychczasowe tereny otwarte. Sq takie wyznaczone w
rejonach, gdzie wiasciciele ztoZyli duzo wnioskow o zmiane funkcji terenu.
W Studium okreslono nadskarpowy pas ochronny od Bugu wolny od zabudowy oraz nastgpujace

rekomendacje:

Przy udostepnianiu nowych terenow pod inwestycje nalezy uwzglednié¢ w szczegolnosci:
— poloZenie terenu z punktu widzenia zapewnienia zwartosci struktury przestrzennej gminy
i dostgpnosci do infrastruktury spotecznej, zwtaszcza szkot i przedszkoli, a takze miejsc
pracy mieszkancow
— mozliwosci efektywnego wykorzystania istniejgcych elementow infrastruktury technicznej
(...)
— poloZenie terenu w stosunku do glownych ciggow komunikacyjnych i mozliwos¢ powigzan
z juz istniejgcym uktadem drogowym
—  mozliwos¢ wyksztatcenia terenow publicznych — placow skwerow w projektowanych
zespotach zabudowy mieszkaniowej w tym takze plombowej o wigkszej ilosci dzialek oraz
poprawe estetyki zabudowy w trakcie jej modernizacji i uzupetnien
(...)
W odniesieniu do uwarunkowan srodowiskowych okreslono nastepujace predyspozycje
r0ZWOjowe:
W obszarze gminy wyrozniajq sie zdecydowanie dwie zasadnicze strefy:
— czes¢ potnocna, prawobrzezna, obszar wysoczyzny poza zasiegiem doliny Bugu.
o Tereny predysponowane do utrzymania i intensyfikacji funkcji mieszkaniowej i funkcji
ustugowych skupiajq sie w rejonie miasta. Gtowne przeksztatcenia srodowiska zostaty

tu juz dokonane a skupienie zabudowy pozwala tatwiej wyposazy¢ jg w niezbedne dla
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(...)

ochrony czystosci Srodowiska elementy infrastruktury. Skupienie zabudowy w tej czesci
gminy zrekompensuje brak mozliwosci realizacji inwestycji na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodziq znajdujgcych sie po drugiej stronie rzeki Bug.

Preferowane kierunki rozwoju miasta to: zachod i potnoc;

czes¢ potudniowa, lewobrzezna oraz dolina Bugu predysponuje przede wszystkim do

funkcji przyrodniczych, funkcji bazujgcych na wykorzystaniu unikatowych walorow

przyrodniczych i krajobrazowych, lokalizacji funkcji przyjaznych srodowisku

naturalna w swym charakterze dolina Bugu z starorzeczami, roslinnoscig szuwarowgq
i przywodngq, tegami, rozlegltymi lgkami, ostoja i korytarz ekologiczny o randze
europejskiej wymaga utrzymania dotychczasowego charakteru, predysponuje do
zachowania terenow doliny w dotychczasowym uzytkowaniu, do celow ekstensywnej
turystyki (pieszej, rowerowej, wodnej

potudniowo wschodnie fragmenty gminy, wielkoprzestrzenne kompleksy lesne,
predysponowane sq do gospodarki lesnej oraz do turystyki o charakterze jak wyzej,
pozostate (poza doling Bugu oraz ww. kompleksami lesnymi) tereny czesci
lewobrzeznej gminy to teremy o stosunkowo mato korzystnych warunkach dla
rolnictwa, stabych glebach, w wigkszosci podmokle, ale o duzych walorach
krajobrazowych. Predysponowane sq do utrzymania funkcji rolniczej w formach
ekstensywnych (rolnictwo ekologiczne, agroturystyka, przy zalesianiu najstabszych
gruntow  rolnych) oraz do zagospodarowania turystycznego. Mozliwosé
ograniczonego rozwoju ekstensywnych form rekreacji (zespoly zabudowy
letniskowej)

e Strategia rozwoju

Strategia Rozwoju Gminy Wyszkow na lata 2022-2030, zostala uchwalona dnia 29 grudnia 2022

1, uchwalg nr LI1I/599/22 Rady miejskiej Wyszkowa. To krotki dokument, zawierajacy bardzo

ogolnikowe zalozenia rozwoju. W zakresie rozwoju struktury urbanistycznej mozna odczytac, iz

jednym z celow strategicznych jest Przyjazna i funkcjonalna przestrzen. Zalozenia w nim

wpisane dotycza:

Kreowania terenow inwestycyjnych, mieszkaniowych i wielofunkcyjnych

Dalszego ksztattowania tadu przestrzennego Gminy

Koncentracji przestrzennej — zapobieganie suburbanizacji (nadmiernemu rozlewaniu sie

miasta)
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— Poprawy i rozwoju dostepnosci komunikacyjnej wewngtrz Gminy

— Rozwoju form transportu i przemieszczania sig

— Rozwoj infrastruktury technicznej i teleinformatycznej

— Rozwoju infrastruktury spedzania czasu wolnego

— Rozbudowa powigzan komunikacyjnych Gminy z regionem

—  Tworzenie warunkow do rozwoju mieszkalnictwa oraz infrastruktury spotecznej i
przyrodniczej oraz centrow aktywnosci

— Rozwdj narzedzi planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami

WNIOSKI

Wyszkow charakteryzuje si¢ wzglednie zwartg strukturg urbanistyczna, z duzymi rezerwami
terenu w przygranicznych strefach miasta. Morfologia terenu nie jest wyraznie zréznicowana
poza obszarem doliny Bugu. Pod wzgledem Srodowiskowym barier¢ rozwojowa stanowig w
Wyszkowie tereny zalewowe, w wigkszosci zlokalizowane po poludniowej stronie rzeki.
Natomiast od strony poinocnej, potencjalna, przysztosciowa ekspansj¢ czeSciowo blokuje
sasiedztwo Puszczy Bialej. Ustalenia Studium uwarunkowan zakladajg znaczace powierzchnie
terenéw przeznaczonych pod nowa zabudowe wtasnie w rejonie pélnocnym, przy puszczy w
okolicy Leszczydolow oraz Zacisza. Nalezy zauwazy¢, iz nie sg to tereny w pelni zurbanizowane,
jednak posiadajace dostateczng infrastrukture techniczng. Analiza istniejgcego stanu zwarcia
zabudowy wskazuje, iz istnieje duzy potencjat jej doggszczania bez koniecznosci dedykowania
nowych terendow pod zabudowe. Relacje poludniowej cze$ci miasta — po prawej stronie Bugu, sg
bardzo mocno ograniczone. Osiedla dawnych wsi, takie jak Rybienko Lesne czy Latoszek, maja
zapewniong taczno$¢ ze srodmiesciem poprzez jeden most przeznaczonym dla ruchu kotowego
oraz jeden, zabytkowym most kolejowy. Obecnie, miasto rozrasta si¢ wzdtuz swojej zachodniej
granicy w rejonie ul. Zytniej i Puttuskiej. Charakterystyczny jest takze rozwdj zabudowy przy

ul. Przemystowej w srodku obszaru rolniczego.
2.3.Miasta wojew6dztwa matopolskiego

2.3.1. Bochnia

a) Dane ogo6lne
e Powierzchnia
Powierzchnia miasta wynosi ok 29,9 km?. Orientacyjnie miasto rozcigga sie na ok 8,19 km w osi

potudnikowej oraz ok 6,13 km w osi réwnoleznikowe;.
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e Ludnos¢
Liczba mieszkancéw Bochni to ok. 28,572

UL 7 czego ok. 14,916 tys. stanowia

tys.
kobiety a 13,656 tys. mezczyzni. Przyrost
naturalny od roku 1995 do 2017 miat
tendencj¢ zmienng, natomiast od roku
2017 do 2019 byt ustabilizowany, od 2019
do 2021 spadat w 2022 wzrost natomiast w

roku 2023 znéw ma tendencje spadkowa*!?

b) Usytuowanie ©® e socinia

o Polozenie

Miasto  Bochnia, siedziba powiatu

Mapa 46 Lokalizacja Bochni na mapie Polski wzgledem Krakowa,

bOChenSklegO’ p otozone Jest W 4rédto mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wlasne

wojewodztwie matopolskim, na pdétnocny
wschod od Krakowa.
e QOdleglos¢ od najblizszych miast
Miasta potozone w najblizszym sasiedztwie Bochni (w linii prostej)
— od wschodu: Brzesko — ok. 11 km
— od zachodu: Niepotomice — ok. 16,51 km
— od potudnia: Nowy Wisnicz — ok. 6,41 km
— od pdétnocy: Kazimierza Wielka — ok. 33 km

e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk

Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)

Migdzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta II w Balicach — ok. 46 km
Migdzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego w Pyrzowicach —
ok. 111,2 km

Port Lotniczy Rzeszo6w — Jasionka — ok. 113,43 km

QGranice 1 przej$cia graniczne:

od wschodu z Ukraing — Medyka, ok. 182 km

211 https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
212 ibidem
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od zachodu z Czechami — Cieszyn, ok. 131,5 km
od potnocy z Federacja Rosyjska — Bezledy, ok. 490 km
z Morzem Battyckim — Gdansk, ok. 505 km

od potudnia ze Stowacjg — rejon Piwnicznej Zdr6j, ok. 65 km

¢) Podziat administracyjny

Zgodnie z uchwalg Rady Miasta Bochnia nr. XXI/201/20 z dnia 25 czerwca 2020 w sprawie
zmiany statutu Gminy Miasta Bochnia, okre$lono podzial na nastepujace osiedla: Nrl
Srodmiescie — Campi, Nr2 Stoneczne, Nr3 Krzeczkow — Lychow, Nr4 Uzbornia, Nr 5
Niepodlegtosci, Nr 6 Windakiewicza, Nr 7 Kolanow, Nr 8 Dotuszyce, Nr 9 Chodenice, Nr 10
Kuréw, Nr 11 Sw Jana — Murowianka, Nr 12 Smykow, Nr 13 Karolina — Krzeczowska, Nr 14
Proszowskie

Osiedle Srédmiescie — Campi wyznaczono w obszarze placow: Bolestawa. Wstydliwego, Ks.
Antoniego Czaplinskiego, Gazaris, Sw. Kingi, Gen. Leopolda Okulickiego, Gen. Kazimierza
Putaskiego oraz ulic: Andrzeja Benesza, Biala, Bernardynska, Bracka, Gejzy Bukowskiego,
Campi, Tadeusza Czackiego, Dominikanska, Prof. Stanistawa Fischera, Floris (do skrzyzowania
z Pl. Bolestawa Wstydliwego), Ks. Walentego Gadowskiego, Gazaris, Gornikow, Golebia,
Kazimierza Wielkiego, Achacego Kmity, Konstytucji 3- Maja (do skrzyzowania z ul. Karosek),
Kowalska, Krakowska (do skrzyzowania z ul. Edwarda Windakiewicza), J6zefa Ignacego
Kraszewskiego, Tadeusza Ko$ciuszki, Sw. Marka, Jana Matejki, Adama Mickiewicza, Niecata,
Ofiar Katynia, Oracka, Parkowa, Polna, Regis, Rynek, Rzeznicka, R6zana, J6zefa Romana,
Solna, Solna Géra, Ludwika Stasiaka, Storynka, Studencka, Sutoris, Swiqtokrzyska, Szewska,
Waska, Wolnica, Edwarda Windakiewicza (domy prywatne), Warzelnicza, rtm. Witolda
Pileckiego, Za Szybem, Zautek Sw. Mikotaja, Skwer Waleriana Kasprzyka.

d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztaltowania modelu
urbanistycznego
e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia?!'3
Wspotczesny obraz struktury miejskiej ksztalttowany byt przez wieki, poczawszy od aktu
lokacyjnego (pierwsze $lady osadnictwa obecnej Bochni 1 okolic pochodzg z wieku VIII n.e.)

Wg réznych Zrddel o Bochni pisano juz w roku 1198, nastgpnie po odkryciu 716z soli kamiennej

213 Fragment dysertacji, dotyczacy Modelu urbanistycznego i jego przeksztatcen dla miasta Bochnia, pochodzi w
catosci, z pracy dyplomowej Autorki, wspotautor Ewa Dudek, pn. ,,Nowy model urbanistyczny miasta Bochnia”,
obronionej w roku 2017, na Politechnice Krakowskiej, Migdzynarodowym Centrum Ksztatcenia na kierunku
Zarzadzanie zrbwnowazonym rozwojem miast”, promotor: prof.zw. dr hab. inz. arch. Zbigniew K. Zuziak
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(w 1248 r) wybudowano pierwszy szyb gorniczy w roku 1251. Nadanie praw miejskich wsi
Bochnia nastapilo w roku 1253, w rak ksigcia Bolestawa Wstydliwego. Lokacja na prawie
magdeburskim okreslata zasady funkcjonowania modelu urbanistycznego, polegajace na
wytyczeniu placu targowego — rynku, zblizonego do kwadratu, obudowanego domami, wokot
ktérych wytyczano szlaki komunikacyjne. Na rynku oprocz kramow handlowych lub krytego
budynku sukiennic wznoszono obiekty wladz miasta — ratusz, w bezposrednim lub bliskim
sasiedztwie znajdowat si¢ takze kosciot. Uktad ulic przylegajacych do rynku, krzyzowat si¢ pod
katem prostym. Z kazdego rogu placu wychodzily po 2 trakty usytuowane prostopadle wzgledem
siebie. Z uwagi na rozwo6j cechow, ulice przylegajace do rynku najczg$ciej zamieszkiwali
rzemie$lnicy okre§lonych profesji. Od ich dzialalnosci nadawane byly nazwy poszczegolnych
ulic, niektére w Bochni zachowaty sie do dzi$ np. ul. Kowalska, Szewska, Rzeznicka czy Solna
przy kopalnianym szybie Sutoris. Teren lokacyjnego miasta dzielony byl na dziatki budowlane,
zwykle prostokatne, wezszym bokiem skierowane w strong rynku. Cate zalozenie miejskie byto
fortyfikowane murami miejskimi z bramg i basztami (...) przy ul. Klasztornej i Biatej w relacji
wschod — zachod oraz Kowalskiej 1 Sadeckiej w linii pétnoc-potudnie. Mury miejskie oplataly
rzeki Babica 1 Storynka (...) Kluczowe znaczenie dla miasta miata kopalnia soli. Na obszarze
lokacyjnym widoczne sg $lady szybow kopalnianych: ,,Sutoris”, ,,Gazaris”, ,,Hermana”, ,,Regis”,
»wlarg”, ,Wielki”, ,,Wojewodzia Goéra”, ,,Finder”.

Struktura urbanistyczna z konica wieku XVIIT24

(...) Wytyczenie gtéwnych szlakow handlowych, ustanowito trzon uktadu komunikacji,
funkcjonujacy do dnia dzisiejszego. Model ten (...) pochodzi z konca XVIII wieku (...)
Najgesciej zabudowane tereny miejskie znajdowaly si¢ wzdhuz traktéw handlowych. Giowna
osig komunikacji byty: odcinek traktu cesarskiego, zwanego Kaiserliche Route (na historycznych
mapach wystegpuja takze nazwy ,,Strasse nach Tarnow” - dzisiejsza ul. Trudna, przechodzaca w
Brzeska, ,,Strasse on Brzesko”) droga wylotowa na zachdd, biegnaca dzisiejsza ul. Kazimierza
Wielkiego 1 T. Kosciuszki (obie wymienione nazwy pochodzg z planu Bochni 1 okolic,
datowanego na koniec XVIII w, ok 1792). W kierunku péinocnym wiodacym szlakiem byta tzw.
trasa salinarna — Salinen strasse nach Sieroslawice — dzisiejsza ul. Proszowska. Wiodta ona do
sktadéw solnych nad Wista w Sierostawicach. Jej poczatek stanowia dzisiejsza ul. Regis i
Konstytucji 3 Maja. Droga taczaca Bochni¢ z Wieliczkg noszaca nazwe Neuer Salz Weg — dzi$
ul. Chodenicka.

214 ibidem
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Struktura urbanistyczna wieku XIX?!3
Wariant XIX w. charakteryzowat si¢
obszarem miejskim, rozciggnigetym do rzeki

Raby. Model z 1847 roku ukazuje Bochni¢

jeszcze przed budowa linii kolejowej, a !

wiegc przed ,,podzielaniem” miasta na czg$¢ Beithyt

polnocng 1 potudniowsa. Tzw. ,trakty

jozefinskie”  (przebijane wg patentu

osadniczego cesarza Jozefa II) obsadzano

drzewami i realizowano w formie alej.

Powstajaca w sasiedztwie zabudowa byta
zwigzana z ich funkcjonowaniem. Jako
kolonie dla niemieckojezycznych

osadnikdbw — Chodenice 1 Podedworze

orientacyjny
przebieg
obecnych

posiadaly geometryczne rozplanowanie. eacmie| LS KD TSSe
Kolonia Trinitatis, zabudowana wowczas
drewnianymi domami goérnikow, powstata
w sasiedztwie Chodenic z postulatu wtadz —
kopalni, ktore zainicjowaly jej budowe z Mapa 47 Mapa z 1847 roku - struktura urbanistyczna Bochni,
Zrédlo  mapy: Atlas  Historii  Miast Polskich BOCHNIA,
uwagi na przedtuzajace si¢ prace dotyczace opracowanie wlasne
budowy szybu ,, Trinitatis”. Nazwa zarowno szybu jak i ulicy przetrwata do dzis. W potudniowo
— wschodniej czesci obecnej Bochni, na terenie podzielonego na dziatki siedliskowe folwarku,
funkcjonowata kolonia Wojtostwo (...) Zabudowa w podinocnej czgsci miasta to, poza
budynkami ustugowymi w przewazajacej liczbie domy jednorodzinne. Szczegdlnie intensywnie
rozwija si¢ ona oprocz ul. Smykéw w rejonie ul. Na Katy. Pojedyncza zabudowa wielorodzinna,
w tym socjalna zlokalizowana jest bez szczegdlnego kontekstu. Poinocna czes¢ Bochni
charakteryzuja takze rozlegle pola niezabudowane, wskazywane jako obszary krajobrazu
otwartego, na wybranych potaciach do dzi§ wykorzystywane rolniczo. Cze$¢ miasta na potudnie
od dworca PKP charakteryzuje si¢ nagromadzeniem zabudowy, gléwnie mieszkaniowej jedno i
wielorodzinnej oraz ustugowej. Najwigksze zespoty ustug réznych branz zlokalizowane sg w
scistym centrum, w tym wszystkie obiekty uzyteczno$ci publicznej. Osiedla wielorodzinne,

powstate w II potowie ubieglego wieku stanowia charakterystyczny krajobraz, w szczego6lnosci

215 ibidem
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w rejonie dworca PKP (os Stoneczne, dalej Solna Gora) w czegsci na pétnoc od Kolanowa — os.
Niepodlegtosci oraz w okolicy ul. Brzeznickiej. Okoliczne wzgorza np. Uzborni¢ czy Krzeczkow
pokrywaja zespoly obiektow jednorodzinnych. Zageszczenie budownictwa zmienia si¢ wraz z
odlegtoscig od centrum. Najdalej na potudnie wysunigte sg dawne wioski — Dotuszyce 1 Kurow
o niskiej intensywno$ci zabudowy. Obszar potudniowy miasta charakteryzuje najwigkszy
procent terendw zieleni wysokiej a takze dawnych p6l uprawnych, pozostajacych w uzytkowaniu

tej funkcji do dnia dzisiejszego.

e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy §rodowiskowe

e Rzezba terenu

Bochnig charakteryzuje szczegodlnie zroznicowana morfologia terenu. W kierunku potudniowym
od linii kolejowej wystepuje zespdt wzniesien 1 zmiennej wysoko$ci poziomow terenu,
siggajacych rzedu od ok 216 mnpm. w okolicy Rynku do ok 302 mnpm. w rejonie Doluszyc.
Natomiast, po poétnocnej stronie trasy kolejowej teren jest niemal plaski, rzedne terenu wynosza

od ok. 192 nmpm do 203 mnpm?'S.

1792

Rysunek 7 Rozwdj urbanistyczny Bochni na przestrzeni lat, opracowanie wlasne

216 zrodto: wysokosciomierz.pl
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e  Wody powierzchniowe
Najwieksza rzeka Bochni, ptynaca wzdluz poéinocnej granicy miasta jest Raba — doptyw Wisty.
Drugg istotng rzeka jest Babica, czgSciowo skanalizowana w obszarze centralnym miasta.
Odnoga Babicy jest Potok Buczkowski, wzdhiz zachodnich terenow miasta plynie Potok
Chodenicki, natomiast w czgsci poludniowej wystepuje takze potok Grobka. Do obszardéw
szczegolnego zagrozenia powodzig zaliczane s3 w Bochni okolice Raby w szczegdlnosci jej

starorzecze?!”.

e Tereny zieleni
Podstawowy system zieleni Bochni
tworza: Planty Salinarne w obszarze
centralnym, Park Rodzinny Uzbornia (na
wzgbrzu Uzbornia), Las Kolanowski, las
przy potudniowej granicy miasta bedacy
cze$cig Wisnicko — Lipnickiego Parku

Krajobrazowego, lasek na Lychowie.

e Tereny osuwiskowe
Na obszarze miasta wystepuja tereny

narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych.

Jest to  zwigzane  glownie @z

L P Tl oy
Grafika 11 Morfologia terenu Bochni, Zrodlo mapy: Geoportal.gov.pl,
grafika: opracowanie wiasne

uksztattowaniem terenu oraz réznicami
wysokosci, ktore wystepuja gltéwnie w
czesci zachodniej 1 potudniowej miasta. Najwigcej osuwisk aktywnych znajduje si¢ w rejonie

osiedla Uzbornia, Krzgczkow — Lychow, Sw. Jana — Murowianka oraz Chodenice?'®

f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
Do indywidualnych cech strukturalnych Bochni nalezy zaliczy¢ uktad lokacyjny z Rynkiem
Gornym, zamkiem zupnym i plantami salinarnymi. Osadzenie struktury na zréznicowanym
wysokos$ciowo terenie oraz rozcig¢cie miasta linig kolejowa — oddzielenie terenu ptaskiego od

pagoérkowatego miato zasadniczy wptyw na kolejnos$¢ rozrostu systemu osadniczego w miescie.

217 zrédlo: hydroportal - https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw/?gpmap=gpMZP
218 Zrodlo: Panstwowy Instytut Geologiczny SOPS,
https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3
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https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3

W konteks$cie morfologii terenu ciekawostka jest fakt, iz najbardziej zabudowany obszar miasta

znajduje si¢ w na terenie najbardziej gorzystym.

e Gléwne przestrzenie publiczne

Wsrod najwazniejszych przestrzeni publicznych Bochni s3:

Rynek Gorny

— Planty Salinarne

— Teren, na ktérym funkcjonuje teznia solankowa

— Teren kopalni soli — okolice szybu Campi

— Park Rodzinny Uzbornia
— Plac Turka

e Stare miasto
Z Atlasu Historycznego Miast
Polskich BOCHNIA?""wynika, iz
najstarszym fragmentem Bochni
jest centralny uktad
urbanistyczny. Obszar  jest
klasycznym przykladem lokacji
na prawie magdeburskim z
kwadratowym rynkiem,
oOwczesnym  ratuszem — oraz
uktadem ulic wychodzacych z
naroznikow. W  bezposrednim
sasiedztwie znajduje si¢ XV
wieczny koscidt — dzi§ bazylika
mniejsza, p.w. §w. Mikolaja wraz
z drewniana  dzwonnica 1
otoczeniem. Niewatpliwie,
obiekty salinarne takie jak Planty
czy Szyb Sutoris takze stanowig

nierozerwalng  czg$¢  starego

Rysunek 8 Struktura urbanistyczna Bochni, opracowanie wiasne

219 Beiersdorf Zbigniew, Flasza Jan, Krasnowolski Boguslaw, Materna Marek, Noga Zdzistaw, Atlas
Historyczny Miast Polskich BOCHNIA, tom V Malopolska, zeszyt 4, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Mikotaja Kopernika, Uniwersytet Pedagogiczny w Krakowie, Krakow 2016
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miasta Bochni. Najistotniejsze ulice, bedace podstawowg siecig drogowa to ul. Kazimierza
Wielkiego, Biata, Bernardynska, Rézana, Regis, Kraszewskiego, Matejki, Oracka, Golebia,
Rzeznicka czy Sadecka.

e Obszary i tereny pod ochrong konserwatorska

Bochnia, podobnie jak Wieliczka posiada
dziedzictwo salinarne oraz r6zne formy ochrony
konserwatorskiej.  Ws$réd  najwazniejszych

znajduja sie:

1. Wpis kopalni soli na liste $wiatowego
dziedzictwa UNESCO

2. Uznanie obszaru kopalni soli za pomnik

historii oraz szereg innych zespotéw i obiektéw

Rysunek 9 Schemat systemu komunikacyjnego z czasow
lokacji wraz z siatkq podziatu dzialek, opracowanie

whasne — uklad urbanistyczny, A-244 z 12.05.1983
— obszar d. zupy solnej, A-218 z 31.05.1980
— zabytkowa czg$¢ kopalni soli ul. Campi 15, A-238 z 11.12.1981
— park salinarny, A-247 z 07.11.1984

architektonicznych, wérod ktorych istotne sa:

— kosci6t par. p.w. $w. Mikotaja, dzwonnica, otoczenie, A-61 z 22.11.1968

— budynek dawnego klasztoru Dominikanéw wraz z otoczeniem, obecnie
Muzeum, Rynek 20, [A-2/M] z 29.10.2001

— budynek zwany ,,Zamkiem Zupnym”, [A-1470/M] z 08.03.2017

g) Obszar srodmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych

Z pisma Urzedu Miasta Bochnia z dnia 22.12.2023, znak: AiPP.1431.33.2023

odpowiadajacym na pytania dotyczace obszaru S$rdédmiejskiego, ujetego w aktach

planistycznych miasta, wynika nast¢pujaca odpowiedz:

1. W Gminie Miasta Bochnia obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu ,,SRODMIESCIE” uchwalony uchwalg Nr XVII/174/08 Rady
Miejskiej w Bochni z dnia 27 lutego 2008 r. i dwukrotnie zmieniony punktowo.

Plan obejmuje obszar o pow. 163 ha, ograniczony:

— od wschodu granicami zewnegtrznymi pasow ulic Wygoda, Ksiecia Jozefa
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Poniatowskiego, Trudnej, Gazaris, Placu Bolestawa Wstydliwego, ulic Floris i Nad
Babicg,

— od potudnia granicq potudniowq ulicy Stanistawa Fischera, potudniowq granicq
dziatek Nr 6157/3, 6152/1, przez teren dziatek Nr 6149 i 6146 (pasem szer. 30 m od
osi koryta potoku Babica), potudniowymi granicami dziatek Nr 6144 i 6682/2,
wschodniq granicg ul. Sw. Marka, pasem szerokosci 30 m od osi potoku Babica
przez teren dziatki Nr 6658/1 (park Uzbomia), wschodniq i potudniowg granicq
dziatki Nr 6658/2, potudniowq granicq dziatek Nr 6642/4, 6642/2 i 6642/1,

— od zachodu granicami zewnetrznymi ulic Gipsowej, Kazimierza Wielkiego, Jana
Matejki, Krakowskiej, Swi(;tokrzyskiej, Windakiewicza, Campi, potudniowo-
zachodnig granicq dziatki Kopalni do potnocno-zachodniej granicy wydzielonego
pasa drogi do kotlowni, potudniowq granicq dziatki Nr 2889, zachodnimi granicami
dziatek Nr 2889, 2888, 2980, 2981, 3004/1 — dziatka kolejki, poprzez ulice Karosek,
zachodniq granicq dziatki Nr 2189 (lgcznik pomiedzy ulicq Karosek a ulicg
Wodociggowq) do ulicy Wodociggowej,

— od strony podlnocnej potnocng granicq terenow kolejowych przylegajgcych do linii
kolejowej.

Granice planu wyznaczyla uchwata Rady Miejskiej o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
., Srédmiescie”.

2. W miescie Bochnia nie zostaly okreslone granice dzielnicy srodmiejskiej w strukturze
administracyjnej - nie ma podziatu miasta na dzielnice.

Funkcjonujq osiedla jako jednostki pomocnicze Gminy Miasta Bochnia i w ramach

takiego podziatu wyodrebniono Osiedle SRODMIESCJE — CAMPI. Granice osiedli

wyznaczono okreslajgc je opisowo w statucie Gminy Miasta Bochnia.

3. W miescie Bochnia okreslono granice obszaru srodmiescia w rozumieniu § 3 pkt 1)
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie w Strategii Rozwoju Gminy Miasta
Bochnia na lata 2022-2023, poprzez wskazanie graficzne na rysunku nr 5.
Schematyczne przedstawienie podstawowych funkcji terenow Gminy. Przyjeto metode:
zabudowe Srédmiejskq wskazano na tle granic osiedla Srédmiescie - Campi.

W dokumencie planistycznym — Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Gminy Miasta Bochnia uchwalonym w 2020 r — wyznaczono strefe

funkcjonalng ,,STREFE SRODMIEJSKA STARE MIASTO. Strefa ta obejmuje
historyczne centrum Bochni, ktore opisane jest do rejestru zabytkow oraz obszar
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wskazany do rewitalizacji. Jego centralnym elementem jest rynek - ktorego wybiega 9
ulic, tworzgcych sredniowieczny uktad szachownicowy. Pierzeje rynku tworzq budynki
powstate w roznych stylach architektonicznych. Strefa ta charakteryzuje sie¢ zwartg
zabudowq oraz duzym udziatem ustug w ogolnym -zagospodarowaniu terenu. Rynek
wraz z ul. Kazimierza Wielkiego stanowiq najwazniejszy element przestrzeni publicznej
miasta. Zabytkowy uktad urbanistyczny rynku wraz z wychodzgcymi z niego ulicami
zachowuje pierwotny ksztatt od XIII w. i stanowi jeden z najcenniejszych elementow
dziedzictwa kulturowego Bochni. W obrebie stref) » sSrodmiejskiej oprocz licznych
obiektow zabytkowych, w tym istniejqcych nadszybi kopalni soli zlokalizowane sq takze
parki miejskie. Planty Salinarne, Park Turka. Tereny zieleni na obszarze
srodmiescia sq glownym miejscem rekreacji i wypoczynku mieszkancow.”
Granice poszczegolnych stref funkcjonalnych stanowiq umowny podzial obszaru miasta
na strefy o odmiennej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (czes¢ 1. tekstu studium
,, Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow” pkt.

5—ustr 138) (...)

h) Sie¢ komunikacyjna
¢ Powigzania komunikacyjne wewnetrzne i zewnetrzne
Obecnie w Bochni kursuje 6 linii transportu wewnetrznego. Komunikacja publiczna w miescie
zapewnia podstawowg obstuge terenow zabudowanych. Odleglte tereny w tym takze skrajnie
potozone osiedla miasta — przy granicach potnoc — potludnie (Stomka, Smykow, strefa BSAG
przez centrum az do Kurowa) oraz wschdd — zachod, (Chodenice, ul. Partyzantow, ul. Wygoda,
ul. Krzeczowska, do osiedla Lychow oraz ul. Brzeznickiej) sa potaczone z centrum liniami
autobusowymi. Niemniej jednak, czgs¢ z terenow blizej centrum nie jest objeta komunikacja
publiczng, sa to: przewazajacy obszar osiedla Uzbornia — tylko jeden fragment posiada dostep
do transportu miejskiego — ul. Widok. Takze duza czg$¢ Kolanowa, w tym rejon ul. K.
Brodzinskiego. W kwestii polaczen do atrakcji turystycznych — istniejgca linia la zapewnia

dostep z centrum miasta do Kopalni Soli — szybu Campi.

e Drogi glowne
0Os$ gtownego uktadu komunikacyjnego Bochni stanowig:

drogi krajowe:

— wezel autostradowy A4,
— nr 94 relacji Krakéw — Tarnéw
— nr 75 relacji Krakow — Muszynka (do granicy panstwa)
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drogi wojewoddzkie:

— droga nr 965 relacji Limanowa — Zielona.
e Kolej
Przez Bochni¢ przebiega linia kolejowa nr 91, w kierunku wschod — zachdd, relacji Krakoéw —

Tarnow.

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk
Decyzje o pozwoleniu na budowg z lat 2020-2025, zestawione na ponizszej mapie wskazuja, iz
najwigcej inwestycji budowlanych realizowanych jest w obrgbie Bochenskiej Strefy Aktywnosci
Gospodarczej — poéinocnej czg$ci miasta, oraz w drugiej, co do wielkosci strefie ustug — w czegsci
poinocno — zachodniej, tj. okolicach ul. Partyzantéw. Pod wzgledem inwestycyjnym wyrdznia
si¢ ponadto centrum miasta, do czego przyczynity sie, realizowane w ostatnich latach projekty
zawarte w programie rewitalizacji. Do tereno6w poddanych presji inwestycyjnej nalezy zaliczy¢
takze obszary przy wschodnich granicach miasta, w okolicy Lasu Lychowskiego. Kierunek

rozwoju widoczny jest takze od wschodu w sagsiedztwie wsi Krzeczow.

Ly

E tereny 0 znaczacej liczbie wydanych
Be e § decyzji o pozwoleniu na budowe

~C— wyrazne kierunki rozwoju

inwestycyjnego

Mapa 48, Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktérych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe
w latach 2020-2025, zrédlo mapy: https://bochnia.e-mapa.net/, wskazanie obszarow i
kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wiasne
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j)  Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych miasta

¢ Studium Uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gloéwne zatozenia SUIKZP Miasta Bochnia, przyjetego uchwata nr XVII/163/20 Rady Miasta

Bochnia z dnia 20 lutego 2020 r. w zakresie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej miasta

okreslono m.in.:

1.

Wyksztalcenie efektywnego systemu transportowego, w tym — poprawe¢ skomunikowania
péinocnej 1 potudniowej czgsci miasta, wyznaczenie terenéw parkingowych dla obstugi
ruchu turystycznego oraz ruchu zwigzanego z dojazdami do pracy w terenach
ustugowych. Ponadto wytyczenie bezpiecznych tras rowerowych, taczacych zespoty
zabudowy mieszkaniowej z obiektami turystycznymi, centrum miasta i terenami ustug.
Wskazano, iz istotne jest dgzenie do realizacji drogi gminnej poprzez most drogowy na
rzece Rabie, rownolegle do istniejgcego mostu kolejowego.

Rozwo6j przestrzenny z zachowaniem czytelnej struktury miasta, w tym -
wyeksponowanie gtéwnych elementdéw struktury w celu jednoznacznej ich identyfikacji;
wyznaczenie nowych terendw pod zabudowe na obecnych uzytkach rolnych w zgodzie z
obowigzujacymi przepisami; wyznaczenie czytelnego ukladu przestrzeni publicznych
oraz podniesienie ich jako$ci ze szczegdlnym uwzglednieniem walorow turystycznych;
ksztaltowanie centrow lokalnych dla poszczegdlnych rejonéw miasta; integracja
przestrzenna terendOw zieleni; uzyskanie przestrzennej cigglosci struktury terendow
zurbanizowanych oraz terendw otwartych przy eliminacji rozpraszania zabudowy z
wykorzystaniem terenéw posiadajacych uzbrojenie w media. W tym punkcie okreslono,
1z konieczne jest dgzenie do powigkszania terenéw miejskich w zakresie budownictwa
mieszkaniowego poprzez wiaczenie do Bochni miejscowosci Cikowice — oddalonej o 15
km, co utatwi realizacja budowy mostu na Rabie w Chodenicach. Zarekomendowano

takze wlaczenie w obszar miasta wie$ Krzeczow.

Ponadto miasto zostalo podzielone na strefy funkcjonalne, dla ktérych okreslono zasady

zagospodarowania przestrzennego. Dla trefy sSrodmiejskiej i starego miasta wskazano m.in.

konieczno$¢ ochrony i rewitalizacji zabytkowego uktadu urbanistycznego. Dla strefy miejskiej 1

— ksztattowanie struktury urbanistycznej w tej cze$ci miasta powinno uwzglednia¢ zachowanie

wlasciwych proporcji zabudowy w stosunku do poszczegdlnych funkcji oraz wiasciwe

rozwijanie ukladu komunikacyjnego. Dla strefy miejskiej I — zaklada, iz konieczne jest

uporzadkowanie struktury zabudowy, a nowa tkanke nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do
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lokalnego krajobrazu kulturowego, w oparciu wyksztalcony uktad drogowy z poszanowaniem
ruralistycznych uktadow przestrzennych. Podobne rekomendacje wskazano dla strefy
wielofunkcyjnej z naciskiem na uzupetnienie tkanki urbanistycznej o tereny zieleni urzadzonej i
izolacyjnej. Dla strefy przemystowej potozono nacisk na rozwigzania zrownowazone promujace
innowacyjne i1 ekologiczne sposoby dziatania oraz ograniczanie negatywnych skutkow dla

srodowiska.

e Strategia rozwoju gminy

Strategia rozwoju miasta, przyjeta zostata uchwatg nr XLI1/407/22 Rady Miasta Bochnia w dniu
24 lutego 2022 roku. Uchwata okre$la horyzont czasowy strategii na lata 2022 — 2030. Strategia
zawiera analiz¢ modelu struktury funkcjonalno — przestrzennej miasta, w odniesieniu do: krotkiej
charakterystyki potozenia miasta w systemie komunikacji krajowej 1 wojewddzkiej, ponadto w
zakresie wystepowania zt6z kopalin, dziatalno$ci przemystowej, potencjatu turystycznego
miasta, przecig¢tnej atrakcyjnosci Ssrodowiska. W strategii wskazano obszary i1 kierunki
interwencji w zakresie infrastruktury spotecznej i technicznej, srodowiska, turystyki i rekreacji.
W odniesieniu do rekomendacji dotyczacych ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzenne;j
wskazano, 1z ogolny kierunek skupiac sie bedzie na zachowaniu unikalnych walorow miasta przy
jednoczesnym jego rozwoju, z zachowaniem zasad ladu przestrzennego. Stuzy¢ temu bedzie
koncentracja na ograniczaniu rozproszenia budownictwa mieszkaniowego oraz rozdzielenie
zagospodarowania poszczegolnych terenow zgodnie z ich uwarunkowaniami i potencjatem. Na
dziatania te wplywa¢ bedzie szereg czynnikow zewnetrznych, wsrod ktorych do najistotniejszych
nalezy dotychczasowe zagospodarowanie i przeznaczenie terenu, wilgcznie z wyksztatcong
strukturq osadniczq, dostepnos¢ infrastruktury transportowej oraz sieciowej, wystepowanie
zagrozen osuwiskowych i powodziowych, a takze uwarunkowania wynikajgce z ochrony
Srodowiska naturalnego oraz historycznego centrum miasta.

Ustalenia zawarte w rekomendacjach, dotyczacych ksztaltowania polityki przestrzennej

sg czgSciowo przelozone z obowigzujacych w miescie aktow planistycznych lub strategicznych.

WNIOSKI

Pod wzgledem morfologicznym Bochnia posiada szczegolne uwarunkowania. Cze$¢ miasta na
poinoc od linii kolejowej, potozona jest na terenie niemal ptaskim z niskim zréznicowaniem
wysokosciowym. W czesci tej znajdujg si¢ cieki wodne, w tym najwigksza — rzeka Raba. Obszar
ten nie jest nadmiernie zabudowany, dominuje tu funkcja przemystowa i ustugowa oraz

zabudowa jednorodzinna. Znaczny procent opisywanych terenow wykorzystywany jest rolniczo.
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Wg udostepnionych modeli hydrologicznych?*°, w przypadku wystapienia powodzi, obliczonej
raz na 500 lat tereny przemystowe oraz obszar strefy aktywno$ci gospodarczej zagrozone sa
zalaniem. Nalezy zauwazy¢, iz potencjalna powddz moze wystapi¢ takze na obszarze obecnej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej pomigdzy ul. Proszowska a Wygoda, co zwigzane jest
z rzeka Babica i Rowem Buczkowskim. Z drugiej strony — na potudnie od linii kolejowej miasto,

LG

N
A\
Slomka

ze wzgledu na duze rdznice

poziomOw terenu zmaga Si¢ Zz

zagrozeniem osuwania si¢ mas

| Keavzanowics P

ziemnych. Niemniej jednak, obszar | iasss

ten  jest  znacznie  bardziej
zabudowany 1 zainwestowany niz
czg¢$¢ poOlnocna miasta. Szczegdly
zasiggOw zagrozen naturalnych dla
Bochni wskazano w Zataczniku nr 4
do niniejszej pracy. Strukturalnie it

A W PN /e

Bochnia w  swoich granicach , ~  w:res: : : s

M-34:77

podzielona jest na 4 strefy: 1 —teren sty
centralny po potudniowej stronie Deasdll A =41y

\‘ Krzeczkow

Chodenice

torow kolejowych do drogi krajowej  mapa 49 Mapa terenéw zalewowych Bochni, 2rédio: hydro portal. gov,pl
nr 94, strefa nr 2 — rolniczo —

przemystowo — mieszkalna po poétnocnej stronie torow do autostrady A4, strefa nr 3

— rolnicza, na potnoc od autostrady A4 oraz strefa nr 4 — mieszkaniowo — ustugowo —
przyrodnicza, na poludnie od drogi krajowej nr 94. Powigzania mi¢dzy ww strefami oraz
dostepnos¢ do terenu $rodmiejskiego sa zroznicowane (szczegoly opisano w rozdziale
relacjonujacym wizje w terenie, rozdziat III, pkt 3.2.7 niniejszej pracy). Pod wzgledem
propozycji rozwoju przestrzennego, zawartych w dokumentach planistycznych — w
szczegblnosci Studium uwarunkowan o dazeniu do wiaczenia miejscowosci Cikowice oraz
Krzeczo6w w granice miasta, bardziej korzystne i realne wydaja si¢ tereny gminy Krzeczow,
bezposrednio graniczacej z gming miasta Bochnia od strony wschodniej. Uzasadnione jest to

takze wzgledami powigzan gospodarczych pomiedzy gminami.

220 zr6dto: hydroportal.gov.pl — scenariusz dla wod 500 letnich
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2.3.2. Wieliczka

a) Dane ogo6lne

e Powierzchnia
Powierzchnia miasta wynosi ok. 13,41
km?. Orientacyjnie miasto rozciaga si¢ na
ok. 3,75 km w osi poludnikowej oraz ok.
6,15 km w osi rownoleznikowe;.

e Ludnosé¢
Liczba mieszkancéw Wieliczki to ok.
27,506 tys.??! z czego ok. 14,276 tys.
stanowig kobiety a 13,230 tys. mezczyzni.

[ Do
WIELICZKA

Przyrost naturalny od roku 1995 do 2017
miatl tendencj¢ zmienng, natomiast od roku

2017 do 2023 ma tendencje rosngcg i jest dodatni®*?

Mapa 50 Lokalizacja Wieliczki na mapie Polski wzgledem

b) Usytuowanie Krakowa, zrodlo mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wlasne

e Polozenie
Miasto Wieliczka, siedziba powiatu wielickiego, potozone w jest w wojewodztwie matopolskim

na potudnie od Krakowa.

e Odleglosé od najblizszych miast
Miasta polozone w najblizszym sgsiedztwie Wieliczki (w linii prostej)
— od potnocnego wschodu: Niepotomice — ok. 11,13 km
— od zachodu: Skawina — ok. 16,9 km
— od potudniowego wschodu: Dobczyce — ok. 11,84 km

— od pétnocnego zachodu: Krakdéw — graniczy z gming Krakow

e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk

Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)

— Migdzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta II w Balicach, ok. 20,53 km

— Migdzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego w Pyrzowicach, ok.

87,23 km

221 7radto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
222 ibidem
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Port Lotniczy Rzeszow — Jasionka, ok. 140 km

Granice 1 przejscia graniczne:

—

od wschodu z Ukraing — Medyka, ok. 208,35 km

od zachodu z Czechami — Cieszyn, ok. 105,8 km

od potocy z Federacja Rosyjska — Bezledy, ok. 489,6 km, z Morzem Battyckim —
Gdansk, ok. 493,3 km

od potudnia ze Stowacja — rejon Piwnicznej Zdr6j, ok. 79 km

¢) Podziat administracyjny

Miasto Wieliczka podzielone jest na 9 osiedli*%?

, 3 to:
Bogucice

Kosciuszki — Przyszto$¢ — Szymanowskiego

Krzyszkowice

Lekarka

Ogrodowe
Sienkiewicza-Asnyka-Pola
Srédmiescie

Zadory

$ *® N kWD

Zdrojowe

Z punktu widzenia przedmiotu badan
niniejszej pracy, szczegOlnie istotne s3
granice osiedla Srodmiescie. Zgodnie ze
statutem osiedla, jego zasigg terytorialny
obejmuje  ulice: Aywasa, Batorego,
Bednarka, Boczna, Boza Wolg, osiedle Boza
Wola, Brata Alojzego Kosiby, Chopina (nr
parzyste), Danilowicza (nr nieparzyste),
Dembowskiego nr 1-7 (nr nieparzyste) , nr

2-4 (nr parzyste), Goliana, Gornicza nr 1-13,

ZALACZNIK DO STATUTU OSIEDLA SRODMIESCIE

Gorsko (HI‘ nieparzyste) Kiliflskiego Mapa 51 Obszar Osiedla Srodmiescie w Wieliczee, 2rédio: uchwala
b b

Kopernika nr 2-6, Krolowej Jadwigi,

Rady Miejskiej w Wieliczce nr XLV/706/2010 z dnia 26.10.2010 r.

Kuczkiewicza, Legiondéw, Limanowskiego, Mickiewicza, Moniuszki, Pocztowa, Pilsudskiego nr

223 zrodio: https://www.wieliczka.eu/pl/201166/0/osiedla.html



1-69 (nr nieparzyste), Powstania Warszawskiego, Pl. Kos$ciuszki, Reymonta, Rynek Gorny,
Skwer Skulimowskiego, Seraf, Sikorskiego, Sienkiewicza nr 1-33, nr 2-44, Stowackiego

nr 1-43, nr 2-20, Szpunara, Waska, Zamkowa, Zwirki i Wigury, dr Tomasza Zywca.

d) Uwarunkowania historyczne i funkcjonalne w procesie ksztalttowania modelu

urbanistycznego

e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia

. Poczatki osady siegajg lat

02
(3}

1123-1127, natomiast lokacja
' miasta nastgpita w roku 1290 na

. prawie frankonskim?**

KOSOCICE (34)

zmienionym w roku 1361 na

-, prawo magdeburskie. Rozwoj

. miasta od poczatku oparty byt
. na wydobyciu soli, z ktorej

obrdt stanowit znaczny procent

Mapa 52 Wieliczka w roku 1900, Zrédlo: ze zbioréw The Library of Congress, dochodu calego paﬁstwa.
Washington DC, USA, http://igrek.amzp.pl/

Kopalnia soli w Wieliczce
wchodzita w sktad jednego z najlepiej prosperujacych przedsiebiorstw panstwowych zwanych
Zupami Krakowskimi. Na XIII wiek datuje sie takze poczatki Zamku Zupnego w Wieliczce,
ktory byt siedzibg zarzadu kopaln Wieliczki 1 Bochni. Pierwotnie miasto otoczone byto murem
obronnym z 21 basztami z bramg Krakowska 1 druga Ktosowska. Uktad urbanistyczny Wieliczki
cechuje szachownicowa siatka z centralnie usytuowanym rynkiem, z ktérego naroznikow
odchodza po dwie ulice w ukladzie prostopadtym. Pod wzgledem gospodarczym, oprocz
wydobycia soli rozwingt si¢ rowniez handel 1 rzemiosto, powstaty cechy. Rozrost terytorialny
miasta nastgpil w II potowie XIV oraz XV wieku. Powiekszony obszar Wieliczki obejmowat
przylegte wsie tj. Klosow, Lednice i Marcinkowice. W roku 1784 uruchomiono drog¢ do
pobliskiego Gdowa, w jej sagsiedztwie zbudowano koloni¢ jozefinskg — Lednice Niemiecka,
potozong na potudniowo-wschodnim przedmiesciu Wieliczki, na terenie dzisiejszej wsi Lednica
Dolna. Istotnym wydarzeniem w historii miasta jest powstanie kosciota Franciszkanow —
Reformatow w XVII (w granicach miasta Lednica Dolna i Lednica Niemiecka znalazty si¢ w

roku 1934). Kolejnym chronologicznie faktem, majagcym bezposredni wpltyw na rozwoj

24 zrodlo: https://www.wieliczka.eu/pl/201172/0/historia.html
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strukturalny miasta byto uruchomienie linii kolejowej do Krakowa w roku 1857. Nalezy tez
zwrdci¢ uwagg na otwarcie Szkoly Gorniczej w 1861 oraz ustanowienie Wieliczki jako siedziby
powiatu w roku 1867. Po I wojnie §wiatowej, odbudowa zniszczen objeta zatozenie plant na
Rynku Dolnym — rok 1933. W czasie II wojny $wiatowej miasto bylo zamieszkiwane w duzej
mierze przez ludnos¢ zydowska, jednak po otwarciu getta krakowskiego nastapita ich relokacja
do Krakowa. Po zakonczeniu II wojny rozpoczeta sie dynamiczna odbudowa miasta i rozwoj
instytucjonalny. W obszar Wieliczki wlaczono kolejne wsie, w roku 1954 Bogucice wraz z
czescig Czarnochowic oraz Krzyszkowice w roku 1973. Dnia 8 wrze$nia 1978 roku kopalnia soli
w Wieliczce zostala wpisana na liste §wiatowego dziedzictwa UNESCO natomiast w roku 1994
Wieliczke uznano za pomnik historii. W czasach wspotczesnych, w szczegdlnosci po roku 2000
nastgpuje dalszy dynamiczny rozwoj struktur miejskich. Do wazniejszych inwestycji nalezy
zaliczy¢ budowe obiektow kulturalno — edukacyjno — sportowych i zwigzanych z dziedzictwem
lokalnym a takze rozwoj infrastruktury technicznej. W 2011 roku ukonczono kompleks Centrum
Edukacyjno-Rekreacyjnego ,,Solne Miasto” w 2014 Wielicka Aren¢ Lekkoatletyczng oraz tezni¢
solankowa a w 2018 wielicka Mediatekg.

Mapa 53 Widok historycznej czesci Wieliczki na ortofotomapie z roku 2023, Zrodio: Geoportal. gov.pl

e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy srodowiskowe
e Rzezba terenu

Morfologia terenu Wieliczki charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem wysoko§ciowym.
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SKAWINA
KIERUNKI ROZWOJU STRUKTURY MIEJSKIEJ

DO XXW ﬁ
oD XX W ﬁ

Grafika 12 Kierunki ekspansji przestrzennej Wieliczki, zrédlo mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wlasne na podstawie
Atlasu Historycznego Miast Polskich

Wysoko$¢ bezwzgledna w rejonie Rynku wielickiego wynosi ok. 256223 m.n.p.m. Poczatkowo —
ok. roku 1377, rozw¢j struktur urbanistycznych nastegpowat w kierunku potudniowym poprzez
adaptacje terendOw bezposrednio przylegajacych do Rynku i dalej do wzniesien. Obecne,
potudniowe granice miasta w rejonie ul. Kopernika taczacej si¢ z ul. Roznowska potozone sg na
wysokosci ok. 357 m. n.p.m. Granica wzdhuz potoku Miodoéwka — osiedle Ogrodowe wznosi si¢
do ok. 274 m. n.p.m. Rozszerzenie granic miasta w kierunku wschodnim i witaczenie Lednicy
Dolnej nastgpito w latach 80-tych roku 1300. Tutaj wysoko$¢ nad poziomem morza wynosi
obecnie od 249 do 260 m.n.p.m. Kolejny etap rozwoju przestrzennego miat miejsce w kierunku
potnocnym w wieku XIV-XV. To tereny obecnego Osiedla Zadory, wys. ok 253 m.n.p.m. Wiek
XVI — XVII to dalsza ekspansja na wschod w kierunku Mierzaczki i dalej Lednicy Dolne;.
Poczatek wieku XX to rozwdj ponownie w kierunku pédtnocnym. A w czasach najbardziej
wspotczesnych, roku 1973 doszto do wchlonigcia w obszar Wieliczki wsi Krzyszkowice,
Marcinkowice oraz Grabowki. Skrajne granice potnocne Wieliczki usytuowane sg na wysokosci
ok. 220 — 259 m.n.p.m. natomiast granice zachodnie w rejonie Koszutki, ul. Krzemienieckiej i

Sadowej leza na wysokosci ok. 290-353 m.n.p.m.

e  Wody powierzchniowe
Gléwnym ciekiem wodnym Wieliczki jest rzeka Serafa — prawy doptyw Wisty. Na ternie miasta

wystepuja takze potoki: Grabéwka, Midéwka, Krzyszkowice i rzeczka Zabawka.

225 7rodto: wysoko$ciomierz.pl
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e Tereny zieleni
Podstawowe obszary otwarte w strukturze zieleni Wieliczki bazuje na nastepujacych terenach:

Publiczna zieleh miejska, urzadzona:

— Planty

— Park pod Baranem

— Park Kingi

— Park Adama Mickiewicza

— Psia Gorka - wzniesienie w rejonie szkoty mistrzostwa sportowego

Lasy:
— Las Krzyszkowicki

Doliny rzek i potokdéw:

— Dolina rzeki Serafy
— Dolina Miodowki
— Dolina Zabawki

— Dolina potoku Krzyszkowice

f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne

Powierzchnia Wieliczki wynosi ok. 13,4 km?. Od potnocnego zachodu jej granica przebiega po
fragmencie autostrady A4, ktora poprzedza Las Krzyszkowski. Potnocng cze$¢ miasta odcina
autostrada A4. Istniejace polaczenie kolejowe z Krakowem, biegnie od pdinocnego — zachodu 1
konczy bieg w centralnej czesci miasta. Krance zachodnio — poludniowe — rejon ul. Kopce
charakteryzuja rozlegle obszary zieleni i niewielki procent zabudowy, gléwnie rozproszone;.
Podobnie przy granicach potudniowych wystepuje zabudowa ekstensywna, w przewadze
jednorodzinna. Powyzszy stan rzeczy determinuja duze roznice terenu, co pokazano na grafice
nr 12. Do indywidualnych cech struktury urbanistycznej Wieliczki nalezy zaliczy¢ kompleks
zabudowy salinarnej, usytuowany w centralnej cze$ci miasta, obejmujacej obiekty historyczne i
wspolczesne, zwigzane z dziatalno$cig kopalni soli. Chodzi, m.in. o istniejace budynki szyboéw
w tym: Szyb Regis na péinoc od Rynku Goérnego, Szyb Danitowicza po stronie zachodniej, Szyb
Paderewskiego czy glowny szyb kopalni — Sw. Kingi. Ponadto w ukladzie urbanistycznym
znajduje si¢ prostokatny Rynek Goérny otoczony zabudowg pierzejowa w postaci rzedow 2-3
kondygnacyjnych kamienic (pierwotnie budynkéw drewnianych) odbudowanych po

zniszczeniach wojennych w II potowie XIX wieku. W miejscu dawnego ratusza, stoi obecnie
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najwyzszy budynek wsrdd istniejacej zabudowy — Patac Przychockich, ktérego bryta, w ostatnich
latach zostala przebudowana i podniesiona o jedng kondygnacje, ujeta w dachu mansardowym.
Oprécz Rynku Gornego istniat kiedys takze Rynek Dolny zwany Solnym, gdzie handlowano solg
— dzi$ jego istnieniu $wiadczy zielony skwer przed wejsciem do Szybu Regis — Plac Tadeusza
Kosciuszki. Kolejnym historycznym obiektem, wyjatkowym na skalg $wiatowa jest zamek
zupny wraz z ogrodem — obecnie Plantami Salinarnymi. Nalezy takze wspomnie¢ o budynku
dawnej szkoty gorniczej a takze budynku Warzelni soli jako budynkach charakterystycznych dla
Wieliczki. Niemniej wazng role w ksztattowaniu lokalnego obrazu miasta miat Kosciot sw.
Klemensa w centrum a takze klasztor pw. Stygmatow $w. Franciszka wraz z ogrodem
klasztornym, na wzgdérzu przy ul. Brata Alojzego Kosiby. Do wspolczesnych obiektow
identyfikujacych miejsce zalicza si¢ takze t¢znia solankowa, usytuowana w kompleksie
zabudowan kopalni. Opisujac cechy strukturalne miasta, nalezy zauwazy¢, iz relatywnie niewiele
jest osiedli z wielkiej ptyty. Sa one usytuowane w péinocno — wschodniej czgsci miasta. Bardzo
duzo jest natomiast terenow intensywnej zabudowy jednorodzinnej (wschod, potnoc) Zagrozenie
rozlewaniem si¢ miasta mozna zaobserwowac¢ na krancach péinocnych — ul. Zbozowa, gdzie
wystepuje tzw. ,,zabudowa tanowa”. Tereny zieleni 1 rekreacji a takze tereny otwarte — pokryte
zielenig niska, znajduja si¢ w szczegolnosci w centralno — zachodniej cze$ci miasta oraz w

granicach pétnocnych (fragment) i potudniowych (Park pod Baranem)

e Glowne przestrzenie publiczne
Do gléwnych przestrzeni 1 budynkéw publicznych i1 potpublicznych w rejonie centralnym

Wieliczki nalezy zaliczy¢:

— Rynek Gorny (gléwny plac miejski)

— Rynek dolny — dawny, przy ul. Bednarka dzis Plac Targowy
— Rejon Zamku Zupnego

— Parki miejskie — jw.

— Plac Kosciuszki

— Rejon uzdrowiska Kopalnia Soli Wieliczka wraz z zabudowaniami i t¢znig solankowa
—  Muzeum Zup Krakowskich

— Centrum Kulturalno — Spoteczne

— Centrum Rekreacyjno — sportowe Solne Miasto

— Kampus Wielicki — centrum edukacyjno — kulturalne

—  Kosciol $w. Klemensa
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WIELICZKA

Rysunek 10 Struktura urbanistyczna Wieliczki, opracowanie wlasne

Stare miasto

Wieliczka  posiada  bogate  zrddia
dokumentujace rozwoj przestrzenny, w tym
mapy datowane na XVIII wiek. Nalezy ) ﬁ’
podkresli¢,  ze  historyczny  ukfad ?G# J&’ =
urbanistyczny miasta widnieje w rejestrze =
zabytkow, jego zasigg obszarowy zostal
okreslony w karcie rejestrowej nr A-447 z ..
dnia 22.06.1977. W obrebie obszaru . B

rejestrowego znajdujg si¢ takze zespoly =

Zabudowy, Obj ete indyWidualnie Mapa 54 Zabytkowy ukiad urbanistyczny, wpisany do rejestru
. . . o , zabytkow, zrodio: zabytek.gov.pl
odrebnymi wpisami. Wsrdd zespotow
zabudowy potozonych na terenie uktadu historycznego znajdujg si¢:
—  zespdt Zamku Zupnego (A-579) obejmujacy: dom posréd zupy, dom zupny, relikt muru
obwodowego, relikt kuchni zamkowej, wozownia, relikt obwodu obronnego zamku, park
zamkowo - zupny, pozostato$ci miejskiego muru obronnego,

— Kosciodt par. p.w. $w. Klemensa (A-198) dzwonnica, ogrodzenie, otoczenie
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Mapa 55 Wieliczka w roku ok. 1768, zréodilo: Bibliotek Narodowa

e Obszary i tereny pod ochrona konserwatorska

Wieliczke okresla bogate dziedzictwo historyczne, zwigzane, przede wszystkim z Zzupg solna

oraz formami ochrony konserwatorskiej. Wérod najwazniejszych znajduja si¢:

3. Wopis kopalni soli na f\”l ice
liste Swiatowego //\J\“Ju -
dziedzictwa UNESCO /7

4. Uznanie obszaru kopalni N4

soli za pomnik historii

Inne wpisy dotyczace obszardw,
uktadéw 1 zespotow zabudowy

oraz niektore budynki

uzytecznos$ci publiczne;j:

Mapa 56 Zasieg obszarowy UNESCO i Pomnika historii w Wieliczce, zrodto:

e Uklad urbani styczny https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/

historycznego miasta, A-447 z 22.06.1977 [A-632/M]

e Kosciot par. p.w. $w. Klemensa, dzwonnica, ogrodzenie, otoczenie, A-198 z 31.10.1970

[A-276/M]
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Kosciot p.w. §w. Sebastiana, otoczenie, drzewostan, A-199 z 30.10.1970 [A-277/M]
Zespot klasztorny OO. Franciszkanow - Reformatow: kosciot p.w. $w. Franciszka z
Asyzu, klasztor, ogréd wioski, dziedziniec odpustowy ze Stacjami Meki Panskiej,
dziedziniec gospodarczy, A-173 z 21.02.1970 [A-271/M]

Zesp6t synagogi ul. Wiejska: synagoga, d. szkota zydowska, A-570 z 20.11.1987 [A-
340/M] -

Zesp6t zamku zupnego: dom posrod zupy, dom zupny, relikt muru obwodowego, relikt
kuchni zamkowej, wozownia, relikt obwodu obronnego zamku, park zamkowo - zupny,
pozostatosci miejskiego muru obronnego, A-579 z 15.03.1988 [A-528/M]

Kopalnia Soli, A-580 z 02.04.1976 [A-1261/M]

Budynek nadszybia ,,Gorsko”, ul. Gorsko, A-543 z 04.07.1986 [A-542/M]

Budynek nadszybia ,,Regis”, pl. Kosciuszki/ul. Sikorskiego, A-544 z 04.07.1986 |A-
543/M]

Batorego 15/Limanowskiego, OSP, otoczenie, A-714 z 26.08.1996 [A-419/M]
Danitowicza 12, d. Sad Grodzki, A-529 z 04.04.1986 [A-583/M]

Danitowicza 13, dom salinarny Markszajderow, ogrodzenie z brama, ogrod, A-567 z
16.10.1987 [A-521/M]

Dembowskiego 1/Mickiewicza 2, zespdt domu salinarnego: dom salinarny, wozownia,
A-573z07.12.1987 [A-525/M]

Dembowskiego 2, d. Szkota Gornicza 1 Muzeum Salinarne, A-522 z 14.10.1985 [A-
576/M]

Budynek dworca kolejowego, ul. Dembowskiego 59, A-626 z 13.11.1990 [A-484/M]

pl. Kosciuszkil/Stowackiego, dom, d. Hotel ,,Pod Ztotym Aniotem”, A-563 z 14.09.1987
[A-517/M]

Limanowskiego 34, d. szpital salinarny, A-572 z 07.12.1987 [A-524/M]

Mickiewicza 12, budynek d. starostwa, A-630 z 18.04.1991 [A-488/M]

Powstania Warszawskiego 1, budynek magistratu i d. kordegardy, A-548 z 31.07.1986
[A-545/M]

Powstania Warszawskiego 14, Sukiennice, A-627 z 17.04.1991 [A-485/M]

Rynek Gorny 1/Reymonta, dom, d. apteka salinarna, A-724 z 11.09.1997 [A-411/M]
Rynek Gorny 2, patac Przychockich, A-533 z 13.05.1986 [A-531/M]

Stowackiego 16, 18/20 1 22, zespot patacu Konopkow, A-510 z 27.06.1985:
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Stowackiego 22 - patac z tarasem ogrodowym i dziedzincem, Stowackiego18/20 -
oficyna, d. browar, Stowackiego 16 - d. budynek stuzbowy) [A-565/M]
e Zeromskiego 1, 3, 4, zespot Turowki: budynek Turéwki, oficyna pd., oficyna zach., aleja

dojazdowa, A-531 z 25.04.1986 [A-529/M]

g) Obszar srodmiejski w obowigzujacych aktach planistycznych
Zgodnie z odpowiedzig Urzedu Miasta i Gminy Wieliczka, pismo znak: WGU.1431.28.2023 z
dnia 14.12.2023 w Wieliczce nie funkcjonuje prawnie wyznaczony obszar srddmiejski
(...)
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego — obszar A obejmuje miasto Wieliczka w
Jjego granicach administracyjnych. Na terenie Miasta i Gminy Wieliczka nie ma wydzielonego
obszaru $rédmiescia i nie ma uchwalonego MPZP nazwany jako ,, Srédmiescie”.
Zgodnie z nowelizacjq Ustawy o Planowaniu Przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.
(Dz.U.2023 poz 977 t.j.) art.2 pkt 23, dodany przez art. 1 pkt 2 lit. g ustawy z dnia 7 lipca
2023r (Dz. U. 2023 poz. 1688) zmieniajgcej nin. Ustawe z dniem 24 wrzesnia 2023r, bedzie
mozna okresli¢ obszary zabudowy srodmiejskiej (art.13a ust. 4 pkt 2 lit b). Planowane jest
okreslenie obszaru zabudowy srodmiejskiej w nowo sporzqdzanych aktach planistycznych.
h) Sie¢ komunikacyjna
¢ Powigzania komunikacyjne wewnetrzne i zewnetrzne

Zgodnie z informacjami podanymi w oficjalnym portalu Miasta Wieliczka, obecnie w miescie
kursuje 13 linii autobusowych, miejskich Wielickiej Komunikacji Miejskiej, ponadto
funkcjonuja tez potaczenia Krakowskiej Komunikacji Miejskiej — 4 linie, oraz Malopolskich
Linii Dowozowych — 7 tras. Zapewnione s3 takze polaczenia z lotniskiem Balice. Nalezy
zauwazy¢, 1z dzieki niezwykle bogatej ofercie transportu lokalnego, miasto jest dobrze
skomunikowane. Istotny jest rowniez fakt, iz oferta jest regularnie rozszerzana oraz zintegrowana
z trasami kolejowymi. Z centrum miasta realizowane sa potaczenia do gtéwnych osiedli w
kierunku os$ciennych gmin wiejskich takich jak: Brzegi (pdinocny wschod) m.in. przez osiedle
Lekarka, Dobranowice (potudniowy wschod) m.in. poprzez osiedle Asnyka. Szczegdly w

Zakaczniku nr 3.

e Drogi glowne
Podstawowa sie¢ komunikacji drogowej Wieliczki tworza: autostrada A4 — tuz przy pdinocnej

granicy miasta oraz zjazd z autostrady A4, w kierunku Krakowa — tzw. Wezet Wielicki. Przez
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miasto przebiega droga krajowa nr 94 oraz drogi wojewodzkie nr 964 (alternatywa

»Zakopianki”) 1 966 do Nowego Sacza.

e Kolej
Wieliczke obstuguje linia kolejowa nr 109 w kierunku Krakowa, ktora konczy bieg w centrum
miasta, w niedalekiej odleglosci od Skweru Skarbnika. Na terenie miasta znajdujg si¢ 3 aktywne

przystanki kolejowe: Wieliczka Rynek — Kopalnia, Wieliczka — Park i Wieliczka — Bogucice.

Trasy obslugiwane przez pociagi Kolei Matopolskich w tym odcinki pomiedzy przystankami
Wieliczka — Rynek Kopalnia Soli, Krakéw Gtowny do Krakéw Lotnisko oraz w kierunku

przeciwnym do Tarnowa.

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk
Analizujac decyzje o pozwoleniu na budowe, wida¢ wyrazny trend cigzenia inwestycji
w kierunku pdélnocno — zachodnim i poédlnocno — wschodnim. Drugi wyrazny kierunek

wydawanych pozwolen mozna obserwowa¢ w czgsci wschodniej 1 potudniowej az po centrum.

e ey o
tereny o znaczacej liczbie wydanyc
| p— decyzji o pozwoleniu na budowe

wyrazne kierunki rozwoju
inwestycyjnego

) . Sy
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L 2 4
‘ \ i i
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Mapa 57 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, zrodto mapy:
https://wieliczka.e-mapa.net/, wskazanie obszarow i kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wlasne
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j)  Wizja rozwoju w dokumentach planistycznych miasta
e Studium Uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
W obowigzujacym akcie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
przyjetego uchwata Rady Miejskiej w Wieliczce, nr LIV/662/2018 z dnia 11.09.2018 nie
wyznaczono obszaru $rodmiejskiego. W projektowanym Studium, wytozonym ponownie do
publicznego wgladu w od 5.07.2023, do 4.08.2023 roku jako gléwne kierunki rozwoju struktury
przestrzennej, wskazano m.in. utrzymanie dotychczas wyznaczonych terendw inwestycyjnych
przy jednoczesnym ograniczeniu powierzchni rozpraszania zabudowy. Ponadto Studium okresla
konieczno$¢ wzmocnienia powigzan komunikacyjnych z regionem oraz dalsza koncentracje i
rozw0] Wielickiej Strefy Aktywnosci Gospodarczej. Kolejnym elementem gtéwnych zalozen
rozwojowych jest koncentracja ustug w tym lokalnych w centrum miasta i wyraznego
ksztattowania przestrzeni publicznych stanowigcych obszary reprezentacyjne. Odnosnie
komunikacji zarekomendowano rozwo0j wszystkich rodzajow infrastruktury drogowej o

znaczeniu lokalnym, regionalnym i krajowym. Kolejne istotne wnioski ze studium:

(...) zatozone maksymalne zapotrzebowanie w skali gminy na nowq zabudowe mieszkaniowq i
ustugowq w perspektywie do 2030 r. jest mniejsze niz suma terenow przewidzianych pod
zabudowe w jednostkach osadniczych i planach miejscowych.

(...) Ze wzgledu na bogate walory kulturowe i historyczne, a szczegolnie na lokalizacje unikalnej
kopalni soli, miasto Wieliczka, posiada wszelkie predyspozycje dla kontynuacji rozwoju funkcji
turystycznych i sanatoryjno — leczniczych. W celu osiggniecia dynamicznego rozwoju
pozostalych dziedzin gospodarczych miasta, studium zaktada potrzebe aktywizacji przestrzeni
publicznych przez wprowadzenie i utrzymanie istniejqcych funkcji ustugowych szczegolnie w
pierzejach rynku, wzdtuz gtownych ulic miejskich oraz w okolicy dworca kolejowego. Nacisk na
zagospodarowanie sgsiedztwa centrum oraz drog glownych wynika z koniecznosci
niedopuszczania do degradacji przestrzeni bedgcych wizytowkq miasta i gminy.

(...) Analizujgc istniejqce tereny przemystowe oraz procesy ekonomiczne z nimi zwigzane nie
wprowadza si¢ nowych terenow produkcji, utrzymujgc dotychczas wyznaczone tereny o tej
funkcji. Nowe obiekty zabudowy przemystowej lokalizowane bedq poza gramicami Scistego
centrum, w wyznaczonych obszarach wzdtuz drogi krajowej nr 4 oraz w potudniowej czesci
miasta.

(...) Biorgc pod uwage rozwoj miasta, sytuacje demograficzng oraz analize ruchu budowlanego
utrzymuje sie rezerwy terenowe dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej,

blizniaczej i szeregowej w zachodniej i potnocno — wschodniej czesci miasta, jako poszerzenie i
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uzupetnienie terenow juz istniejqcych. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zostajg
wyznaczone w potlnocnej czesci miasta i wymagajg wyposazenia w odpowiedniq infrastrukture
komunikacyjng, techniczng oraz zakres ustug podstawowych takich jak: ustugi handlu, zdrowia,
szkolnictwa oraz rekreacji w zieleni.

(...) Ksztattowanie nowych jednostek urbanistycznych powinno by¢ oparte o miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, obejmujqgce obszary zabudowy o Sredniej intensywnosci z
przewagq zabudowy wielorodzinnej

(...) Centrum miasta Wieliczka ksztattowac si¢ bedzie gtownie w oparciu o funkcje turystyczne o
znaczeniu krajowym i miedzynarodowym. Waznym wskaznikiem decydujqcym o takim kierunku
polityki przestrzennej jest dotychczasowy ruch turystyczny oraz tendencje w jego rozwoju.
Niezbedna jest kontynuacja tworzenia zwartej aktywnej strefy turystycznej, opartej o tereny
Kopalni Soli oraz historycznego centrum miasta, m.in. poprzez ksztaltowanie i wzbogacenie
przestrzeni publicznych wytwarzanych wokot Rynku Gornego, jako wielofunkcyjnej przestrzeni,
gdzie krzyzuje sie wiele Sciezek pieszych i szlakow turystycznych, powinno by¢ poprzedzone
zmianami organizacyjnymi ruchu kotowego.

(...) Istniejgcy, nieopodal Rynku Gornego, plac targowy powinien zostac¢ przeksztatcony w
wielofunkcyjng przestrzen publiczng, z mozliwosciq lokalizacji obiektow tymczasowych. Przy
wykorzystaniu uksztattowania terenu, a w szczegolnosci roznic wysokosci, dopuszcza sie
zagospodarowanie przestrzeni pod placem targowym na parking podziemny, zapewniajgcy
dodatkowe miejsca postojowe do obstugi przestrzeni srodmiescia.

Zakladajgc dynamiczny rozwdj turystyki oraz rozwdj spoleczno - gospodarczy nalezy
odpowiednio przystosowac¢ centrum miasta pod wzgledem ustugowym: handlowym i
gastronomicznym. Rozwoj funkcji turystyczno — rekreacyjnej w centrum miasta musiat bedzie
pociggac za sobq koniecznos¢ tworzenia bazy hotelowej, bazy sanatoryjnej, obiektow obstugi

gastronomicznej i obstugi turystyki.

e Strategia rozwoju
Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Wieliczka na lata 2023 — 2030, w zakresie planowania
przestrzennego, w tym rozwoju struktury urbanistycznej jest niezwykle konkretna, zawiera
warianty dziatan w dwoch scenariuszach. Uchwalenie strategii miato miejsce w dniu 26 stycznia
2023 r, uchwata Rady Miasta i Gminy Wieliczka nr XLIX/713/2023. Szczeg6towy opis modelu
strukturalno — przestrzennego catej gminy, w tym miasta Wieliczka odnosi si¢ diagnozy stanu
istniejagcego z poszerzeniem o prognozy demograficznych, analiz¢ inwestycji miejskich, oraz

zagrozen naturalnych. Ustalenia i rekomendacje dla polityki przestrzennej w miescie dotycza
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konkretnych kontekstow, rozpatrzonych dal sieci osadniczej, w tym, m.in. ograniczenie rozwoju
zabudowy mieszkaniowej w okolicach drog A4 1 DK 94 z uwagi na hatas, drgania,
zanieczyszczenie powietrza, przy jednoczesnym wykorzystaniu terendow juz uzbrojonych;
kreowanie funkcjonalnych przestrzeni publicznych zintegrowanych ze strukturg zieleni w celu
ograniczenia generowania dodatkowego ruchu do centrum $rodkami komunikacji indywidualne;;
skoordynowanie rozwoju zabudowy mieszkaniowej jak i1 ustug komercyjnych w celu
zapobieganiu niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ zabudowy mieszkaniowe] w tym
niefunkcjonalnych osiedli. Caty dokument zawiera indywidualna metodyke, w ktorej model

struktury przestrzennej gminy jest ,,beneficjentem” przyjetych dziatan.

WNIOSKI

Rysunek 1. Elementy strategii rozwoju gminy.
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Grafika 13 Struktura strategii rozwoju Wieliczki, Zrodio: zalgcznik do
konserwatorsko, zwigzanych, przede uchwaly Rady Miasta i Gminy Wieliczka nr XLIX/713/2023 z dnia 26

. . . .  Styeznia 2023 r.

wszystkim z dziatalno$cig kopalni soli,
natomiast tereny rozwojowe obecnie ksztattuja si¢ w kierunkach — na pétnoc, blizej Krakowa
oraz na zachod, w kierunku Kosocic. Powigzania terenéw wydzielonych jednostek

pomocniczych gminy ze Srodmiesciem sg zroznicowane, miasto nie zostalo podzielone linia
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kolejowa, wyrazny jest natomiast podziat przestrzenny spowodowany uktadem gltéwnej sieci

grobowej, w tym drogi krajowej nr 94.

2.3.3. Skawina

a) Dane ogo6lne

e Powierzchnia
Powierzchnia miasta wynosi ok. 20,5 km?.
Orientacyjnie miasto rozcigga si¢ na ok.
5,36 km w osi potudnikowej oraz ok. 6,27
km w osi rownoleznikowe;.

e Ludnosé¢
Liczba mieszkancow Skawiny to 24,028

267 czego 12,542 tys. stanowig

tys.
kobiety a 11,486 tys. mezczyzni. Przyrost

naturalny od roku 1995 do 2018 byt

o
SKAWINA

zmienny, natomiast od roku 20119 jest

: 227
ujemny Mapa 58 Lokalizacja Skawiny na mapie Polski wzgledem Krakowa,

Zrodto mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie wiasne

b) Usytuowanie

e Polozenie
Miasto Skawina, siedziba powiatu skawinskiego, polozone w jest w wojewodztwie matopolskim
na pétnocny poludnie od Krakowa.

e Odleglosé od najblizszych miast
Miasta potozone w najblizszym sasiedztwie Bochni (w linii prostej)

— od wschodu: Wieliczka — ok. 16,9 km

od potudniowego zachodu: Kalwaria Zebrzydowska — ok. 15,85 km

od potudniowego wschodu: Myslenice — ok. 17 km

od poétocy: Krakéw (Swoszowice) — ok. 7 km
e Odleglosci od granic panstwowych i portow lotniczych i lotnisk

Porty lotnicze i lotniska (w linii prostej)

Migdzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawta II w Balicach — ok. 11,3 km

226 zrodlo: https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
227 zrédio: https://www.polskawliczbach.pl/Skawina
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Migdzynarodowy Port Lotniczy Katowice im. Wojciecha Korfantego w Pyrzowicach —
ok. 76,5 km
Port Lotniczy Rzeszé6w — Jasionka — ok. 158,25 km

Granice 1 przejscia graniczne:

c)

od wschodu z Ukraing — Medyka, ok. 225 km

od zachodu z Czechami — Cieszyn, ok. 89,45 km

od péinocy z Federacja Rosyjska — Bezledy, ok. 492,6 km
z Morzem Battyckim — Gdansk, ok. 491,87 km

od potudnia ze Stowacja — rejon Piwnicznej Zdrdj, ok. 89,2 km

Podziat administracyjny

Zgodnie z uchwatg nr XXX1/436/17 Rady Miejskiej w Skawinie**® z dnia 21 czerwca 2017 roku

w sprawie uchwalenia statutow jednostek pomocniczych Gminy Skawina, miasto zostato

podzielona jest na 9 jednostek pomocniczych — osiedli, s3 to:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Osiedle nr 1 Przemystowe
Osiedle nr 2 Stare Miasto
Osiedle nr 3 Kosciuszki
Osiedle nr 4 Ogrody
Osiedle nr 5 Korabniki
Osiedle nr 6 Bukowskie
Osiedle nr 7 Samborek
Osiedle nr 8 Rzepnik

Osiedle nr 9 Radziszowskie

2287r6dto

https://www.archiwum.gminaskawina.pl/index.php?option=18&action=articles_show&art id=14&menu_id=30&

page=41
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Osiedle Store Miasto

Mapa 59 Granice osiedla Stare Miasto w Skawinie, zrodlo: Statut Osiedla nr 2, uchwata Rady
Miejskiej nr XXX1/436/17 z dnia 21 czerwca 2017 r.
W zwigzku z badaniem terenu $rodmiejskiego, bedacego wiodacym tematem przedmiotowe;j

pracy, analizie zostanie poddano zasi¢g obszarowy osiedla Stare Miasto (mapa nr 59)

d) Uwarunkowania historyczne 1 funkcjonalne w procesie ksztaltowania modelu
urbanistycznego

e Model urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Model urbanistyczny Skawiny bazuje na planie lokacji z 22.05.1364 na prawie magdeburskim
z prostokatnym rynkiem oraz uktadem komunikacyjnym i parcelacja charakterystyczng dla
lokacji na prawie niemieckim. Z uwagi na polozenie, rozwoj miasta rozpoczat si¢ na prawym
brzegu rzeki Skawinka i postgpowat w kierunku potudniowym i wschodnim. Do podstawowych

obiektow uzyteczno$ci publicznej osadzonych w tkance miejskiej, majacych wptyw na ksztatt

229 230

przestrzenny miasta®’, nalezy zaliczy¢ m.in. ko$ciot parafialny na potnoc od rynku™"” powstaty
w XIV wieku, a takze zniszczony podczas oblezenia Szweddéw — 1655 r. Zamek Kazimierzowski,
zlokalizowany na usypanym wzgorzu w obrebie dzisiejszego parku miejskiego. Zasadnicza role

w ksztaltowaniu si¢ struktury urbanistycznej odegral uktad komunikacji kotowej obejmujacy

229 Obiekty uzytecznosci publicznej, ktorych $lady istnieja do dnia dzisiejszego w przebudowanych, odbudowanych
formach
230 pierwotnie zbudowany
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glowne trakty handlowe, w szczegdlnosci zorientowane na Krakéw w relacji potnoc — zachod

oraz zbudowana w latach 1884-86 linia kolejowa wraz z budynkiem dworca z roku 1890. Wérod

N \ =T T|aN N\ KN |9

wydarzen majacych wptyw na .-

N

. . . \\ sz
rozwoj miasta, nalezy =
§it o

wskaza¢ pozary — w czasie
wspomnianego juz potopu
szwedzkiego oraz kolejne w
roku 1509%! i 1815 1, kiedy
splongta  centralna  cze$¢
sredniowiecznego  centrum.
Najwazniejsze obiekty

publiczne, ksztattujace

struktur¢ Skawiny, to m.in.

Mapa 60 Skawina w roku 1900, zrodlo: ze zbiorow The Library of Congress,
budynek urze;du Washington DC, USA, http://igrek.amzp.pl/

powiatowego®*?, bedacego siedzibg wtadz administracyjnych oraz petnigcego funkcje sadu
powszechnego pierwszej instancji zbudowany w 1855 r. Kolejne, wazne budynki to: budynek
OSP z 1878 r, Browar parowy z 1895 roku oraz budynek Towarzystwa Gimnastycznego ,,Soko6t”
powstaty na przetomie XIX 1 XX wieku. Do dnia dzisiejszego funkcjonuje budynek TG Sokot,
usytuowany najprawdopodobniej w miejscu, gdzie pierwotnie zlokalizowany byt Zamek
kazimierzowski. Rozw¢] miasta w wieku XX naznaczony byl m.in. dziataniami II wojny
swiatowej oraz kierunkiem wyznaczonym przez wiadze panstwowe w latach powojennych.
Podczas wojny zniszczeniom ulegly stacja kolejowa, zaktady przemystowe oraz cze¢$¢ zabudowy
mieszkaniowej. Od II potowy lat 40-tych XX wieku, gospodarke miasta ukierunkowano na
przemyst, co w sposob znaczacy odbito si¢ na strukturze miejskiej. Z uwagi na dogodne
polozenie na szlaku kolejowym, tuz przy Krakowie, zdecydowano o budowie elektrowni,
rozbudowie huty aluminium oraz o budowie zakladow produkcyjnych prefabrykatéw
budowlanych. Po otwarciu w roku 1954 Huty Aluminium, ktéra stata si¢ jednym z kluczowych
zaktadéw, w ramach realizowanego 6wcze$nie planu 6-letniego®*®, a takze Elektrowni Skawina

w roku 1957, miasto stalo si¢ jednym z wazniejszych osrodkdw przemystu cigzkiego na terenie

B 7rodto: https://sztetl.org.pl/pl/miejscowosci/s/572-skawina/96-historia-miejscowosci/67008-historia-
miejscowosci

232 zrodto: https://sdm.upjp2.edu.pl/miejscowosci/skawina, Stanistaw Witecki, "Skawina", [w:] "Sakralne
Dziedzictwo Matopolski", 2024

233 zrédlo: https://www.gminaskawina.pl/aktualnosci/2024/01/43-rocznica-zamkniecia-wydzialu-elektrolizy-huty-
aluminium-w-skawinie

169



owczesnego wojewodztwa krakowskiego. Odnoszac si¢ do dziatalno$ci Huty Aluminium, nalezy
podkresli¢, iz miata ona zasadniczy wplyw na aspekt §rodowiskowy. Do lat 80-tych ubieglego
wieku huta produkowata do 55 tys. ton aluminium rocznie. Z uwagi na wysoce szkodliwy proces
produkcji na bazie elektrolizy z uzyciem fluoru wodoru, srodowisko naturalne oraz teren wokot
zaktadu zostat skazony i uznany za teren klegski ekologicznej. Wygaszenie produkcji huty —
wydziatu elektrolizy nastapito w roku 1981. W dziejach Skawiny waznym wydarzeniem dla
ksztaltowania si¢ obecnej struktury miejskiej byto utworzenie Strefy Aktywnosci Gospodarczej
— Skawinskiego Obszaru Gospodarczego — Parku Technologicznego?** w roku 2013-2014. SOG
zlokalizowano na ponad 50-ciu hektarach, na terenie nieczynnego skladowiska odpadéw
Elektrowni Skawina, ktére byto uzytkowane w latach 60-tych i 70-tych ubieglego wieku. Strefa
SOG obejmuje gtéwnie tereny poprodukcyjne zlokalizowane po potnocnej 1 zachodniej stronie
linii kolejowej. Obecnie teren SOG stanowi przestrzen dziatalnosci duzych firm produkcyjnych
z kapitatem polskim i zagranicznym. Szczeg6lowe rozmieszczenie obszarow funkcjonalnych
wraz z opisem funkcji 1 przeznaczenia umieszczono w czesci dotyczacej ,,Wizji rozwoju w

dokumentach planistycznych i strategicznych” Skawiny niniejszego opracowania.

Skawina jest czgscig Aglomeracji Krakowskiej jak rowniez wchodzi w sktad Krakowskiego

Obszaru Metropolitalnego.

e) Uwarunkowania naturalne — morfologia terenu, elementy srodowiskowe
e Rzezba terenu
Skawina rozwingta si¢ w sasiedztwie rzeki Skawinki, bedacej prawym doptywem Wisty. Oprécz

Skawinki przez miasto przebiega takze rzeczka Rzepnik oraz Sidzinka. Po poinocnej stronie linii
kolejowej wybudowano w latach 50-tych ubiegltego wieku zeglowny kanat wodny — Kanat
Laczanski, taczacy miejscowos¢ Laczany ze Skawing. Uksztattowanie terenu wskazuje na
zroznicowang forme¢ morfologiczng. Na terenach wyplaszczonych — pétnocnych, wzdtuz linii
kolejowej rozwingta si¢ funkcja przemyslowa miasta. Teren wyraznie wznosi si¢ w kierunku
wschodnim i1 potudniowym. Roznice poziomoéw siegaja od 216 n.p.m. (49.975378, 19.826219)
— rejon Rynku do 287 n.p.m. (49.961676, 19.855522) w okolicy granicy wschodniej miasta —
rejonu  ul. Wyspianskiego®>. Zabudowane wzniesienia wschodniej Skawiny sa
charakterystycznym krajobrazem miasta. Doj$cia do zabudowy mieszkaniowej, gtdwnie
wielorodzinnej umozliwiajg liczne schody terenowe 1 pochylnie. Na lewym brzegu Skawinki

zréznicowanie poziomoOw ksztattuje sie¢ do wysokosci mniej wigcej 225 n.p.m. (49.963473,

234 zrodlo: https://www.terenyinwestycyjne.info/wiadomosci/skawina-obszar-gospodarczy-zamiast-skladowiska-
smieci-juz-przyciaga-inwestorow
235 zrédto: wysoko$ciomierz.pl
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19.793142) w okolicy dawnej huty aluminium. Dolina rzeki Skawinki w czg$ci na potudnie od
torow kolejowych pozostata wolna od zabudowy. Na wysoko$ci starego miasta w rejonie
starorzecza utworzono w jej meandrach park miejski oraz tzw. Blonia Skawinskie, czyli tereny
rekreacyjne, sluzace  wszystkim uzytkownikom przestrzeni publicznych. Podsumowujac
opisany stan istniejacy, pod wzgledem uksztaltowania terenu Skawina jest obszarem
zréznicowanym wysokos$ciowo. Zabudowa mieszkaniowa i administracyjna usytuowana jest na
wzniesieniach po poludniowej stronie linii kolejowej, natomiast rozwdj przemystu nastapit w

kierunku p6étnocnym, na obszarach o minimalnej réznicy poziomow.

Skawina
Gtéwne kierunki rozwoju struktury
urbanistycznej

* od XX wieku
* do XX wieku

Mapa 61 Morfologia terenu Skawiny wraz z kierunkami rozwoju struktury urbanistycznej.
Zrodto mapy: Geoportal gov.pl, opracowanie wlasne

e  Wody powierzchniowe

236 miasta to:

Gloéwne cieki wodne
— Rzeka Skawinka, prawy doptyw Wisly wraz ze swoim starorzeczem,
usytuowanym w obrebie parku miejskiego
— Kanal Laczany — Skawina
— Potok Sidzinka, doptyw Wisty

— Potok Rzepnik, doptyw Skawinki

26zr6dto:

https://www.archiwum.gminaskawina.pl/index.php?option=16&action=news_show&news_id=12994&menu_id=5
60
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— Potok Brzozéwka, doptyw Skawinki
— Potok Lutowka, doptyw Skawinki
e Tereny zieleni
— Park miejski
— Skawinskie Btonia
— Skawinski Obszar Lakowy — Natura 2000
— Uzytek ekologiczny ,,Zimowit na Rzepniku”
f) Uwarunkowania przestrzenne
e Indywidualne cechy strukturalne
Podstawowe cechy tkanki urbanistycznej Skawiny okresla lokalizacja Rynku, umiejscowionego
centralnie w jednostce wraz z zabudowa historyczng oraz kwartaly zabudowy wielorodzinnej
przylegajace do centrum od strony potudniowo — wschodniej. Dalszg czg$¢ struktury tworzy
zabudowa jednorodzinna, w tym, takze usytuowana wzdluz gltownych traktéw sieci
komunikacyjnej. Linia kolejowa relacji wschdd — zachdd, dzieli miasto, mniej, wigcej w potowie
na cz¢$¢ podtnocng i potudniowa. Wyraznym elementem cato$ci obrazu miasta jest dzielnica
przemystowa wraz z zespolami obiektow produkcyjnych i ustugowych, potozonych w strefie
aktywnosci gospodarczej na potnoc od rynku oraz linii kolejowej. Rzeka Skawinka 1 jej dolina

spaja dwie czesci miasta — wschodnig 1 zachodnia.

e Glowne przestrzenie publiczne

Do najwazniejszych przestrzeni 1 obiektow publicznych Skawiny nalezy zaliczy¢:

— rynek — gléwny plac miejski

— ratusz

— kosci6t sw. Apostoldw Szymona 1 Judy Tadeusza

— kosciot Narodzenia NMP

— park miejski im. Marsz. Jozefa Pitsudskiego

— budynek bytego Towarzystwa Gimnastycznego Sokot

— Blonia Skawinskie

— Skawinskie Centrum Komunikacyjne — zespdt zabudowy dworca PKP wraz z
infrastrukturg 1 parkingiem park & ride

—  zespét kosciota parafialnego pw. Sw. Szymona i Judy przy ul. Koscielnej

— kosciot pw. Nawiedzenia Najswietszej Maryi Panny
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Rysunek 11 Struktura urbanistyczna Skawiny, opracowanie wlasne

— Dbasen Camena, Centrum Kultury i Sportu przy ul. dr. Jerzego Polanskiego
— cmentarz parafialny w Skawinie, parafii $w. Apostotéw Szymona i Judy Tadeusza

— plac targowy

e Stare miasto
Obszar starego miasta Skawiny, pochodzacy z ok 1364 r, posiada wpis do rejestru zabytkéw

nr. A-1573/M z dnia 04.03.2022, zasi¢g obszaru pokazano na mapie nr 62
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I teren historycznego ukfadu urbanistycznego
wpisany do rejestru zabytkow

teren historyczny wpisany do rejestru zabytkow

Mapa 62 Teren historycznego ukladu urbanistycznego. Zrédlo: SUiKZP Skawiny, opracowanie wlasne
e Obszary i tereny pod ochrona konserwatorska
Wg wykazu obiektow wpisanych do rejestru zabytkow wojewodztwa matopolskiego®’ w
Skawinie widnieje 12 wpisoOw rejestrowych. Do najwazniejszych zespoléw przestrzennych
nalezy zaliczy¢:
— historyczny uktad urbanistyczny, [A-1573/M] z 04.03.2022
— park miejski [A-467] z 08.03.1982
— zespol stacji kolejowej: dworzec, budynek mieszkalny, d. dom dréznika, A-703
z 14.11.1995 [A-431/M]
— kosciot p.w. § Szymona i1 Judy, cmentarz przykos$cielny, figura MB Niepokalanie
Poczgetej, ogrodzenie, drzewostan, A-650 z 22.10.1992 [A-356/M]
— Skawina-Korabniki, gm. Skawina, zespot dworski, ul. Wyspianskiego 1: dwor, spichlerz,

stodota, mtyn, stajnie, park ze stawami, A-466 z 18.01.1982 [A-626/M]

g) Obszar srodmiejski w aktach planistycznych
Zgodnie z odpowiedzig urzedu miejskiego w Skawinie, pismo znak: OR.1431.163.2023 z dnia

14.12.2023, kwestia srodmie$cia na terenie miasta ksztattuje si¢ nastepujaco:

237 Wykaz obiektoéw wpisanych do rejestru zabytkow nieruchomych Wojewddztwa Matopolskiego, stan na czerwiec
2024
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1.

W miescie Skawina nie istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nazwany
Jjako ,,Srédmiescie” (bqd? podobnie: ,, czes¢ Srodmiejska”, , teren Srédmiejski”, ,, dzielnica
srodmiejska” itp.). Na obszarze miasta Skawina obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatq nr XIIN/456/13 Rady Miejskiej w
Skawinie z dnia 12 grudnia 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Skawina w jego granicach administracyjnych.
W  miescie Skawina nie okreslono granic dzielnicy srodmiejskiej w  strukturze
administracyjnej. Centrum miasta znajduje sie w graniach Osiedla nr 2 Stare Miasto.

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska w Skawinie uchwatq nr LXI/880/23 przyjeta
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Skawina.

W Kierunkach zagospodarowania przestrzennego - zatgcznik nr 2 do ww. uchwaly
wprowadzono Strefe srodmiejskq. Zgodnie z pkt 20 rozdziatu 3.1. Ustalenia ogolne: Ze
wzgledu na istniejgcq strukture intensywnej zabudowy, na obszarze funkcjonalnego

srodmiescia wprowadza sig

0 50 100 150m
— —

Strefe srodmiejskq, w ktorej

obowiqzujg regulacje
dotyczgce warunkow
zabudowy srodmiejskiej,
okreslone w przepisach
odrebnych.

W dniu 24 maja 2023 r. Rada
Miejska w Skawinie podjeta
uchwate nr LVI/813/23 w
sprawie  przystgpienia  do

sporzgdzenia miejscowego

planu zagospodarowania A

, . . 1] strefa érodmiejska
przestrzennego czesci Miasta

Skawi W / .. Mapa 63 Strefa centrum i strefa srodmiescia w Skawinie wg Studium
awina. w. pian miejScowy uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, zrodto: UM

. Skawina
bedzie  opracowywany  na

podstawie ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) zatem w Swietle obowiqzujgcych przepisow prawa w
sporzgdzanym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Skawina zostanie

wyznaczony zgodnie z art. 2 pkt 23 ww. ustawy, obszar zabudowy srodmiejskiej.
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Teren sSrodmiescia

W wskazanym w pkt 3 powyzszego pisma Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, Skawina posiada wyznaczony obszar §rédmiejski oraz obszar
centrum miasta. Zasieg stref pokazano na mapie nr 63.

Teren centrum

Poza wskazanym w Studium terenem centrum miasta Skawina, obowigzuje takze obszar centrum
okreslony w uchwale Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 12.12.2013 r, w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Skawina w jego granicach
administracyjnych. Nalezy podkresli¢, iz strefa centrum ze Studium nie pokrywa si¢ w cato$ci

ze strefa centrum okreslong w planie miejscowym.

———
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Mapa 64 ,,Obszar przestrzeni publicznej - obszar centrum miasta” wg mpzp, uchwata nr
XIIN/465/13 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 12.12.2013, zrodto: UM Skawina, opracowanie
wlasne

h) Sie¢ komunikacyjna

e Powigzania komunikacyjne wewnetrzne i zewnetrzne
W Skawinie kursuje 5 wewngtrznych linii Skawinskiej Komunikacji Gminnej oraz 14 linii
autobusowych Krakowskiej Komunikacji Miejskiej. Analizujac sie¢ komunikacji publicznej
nalezy zauwazyc¢, iz wigkszo$¢ terendw zurbanizowanych ma zapewniong obstuge transportem
miejskim lub aglomeracyjnym oraz kolejka podmiejskg do dworca PKP. Niemniej jednak
wyrazny brak wygodnego dostepu do potaczen miejskich, wystepuje w rejonie zabudowy
jednorodzinnej pomi¢dzy linig kolejowa a ul. Korabnickg a takze na potudniowym wschodzie w

rejonie Bardynowki 1 ul. Batalionow Chtopskich. Szczegoty w Zataczniku nr 3.
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e Drogi glowne

Gloéwny uktad drogowy Skawiny obejmuje

drogi krajowe:

droga krajowa DK 44: (Krakow) — Skawina — (O$wigcim) — obwodnica

potnocna miasta

drogi wojewddzkie:

droga wojewddzka DW 953 Skawina — Rzozow — Jurczyce — Polanka Hallera —
Grabie — Przytkowice — (Kalwaria Zebrzydowska) — ulice: Krakowska,
Kazimierza Wielkiego, Pokoju, Rynek, Adama Mickiewicza, Jozefa

Pitsudskiego

Pozostate ulice to drogi powiatowe i gminne.

e Kolej

Linie kolejowe pasazerskie:

nr 94 (Krakow Plaszéw — Skawina — Oswiecim (dwutorowa)

nr 97 Skawina — Sucha Beskidzka — Chabowka - Zakopane (jednotorowa)

1) Tereny inwestycyjne wg statystyk

——
tereny o znaczace] liczble wydanych -~
B e § decyzji o pozwoleniu na budowg

wyrane kierunki rozwoju
ﬁi inego

; \ g, g
A TAZARRAEE Ty % ~\~-¥~-‘«*"“th £
N As LA e s LA B ) B/ X R o e S 1 B

Trh

Mapa 65 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w latach 2020-2025, Zrodio
mapy: https://krakowski.e-mapa.net/, wskazanie obszarow i kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie wilasne
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Jak pokazano na mapie nr 65, tereny o najwigkszej intensywno$ci ruchu inwestycyjnego,
znajduja si¢ w potnocno — zachodniej czgsci miasta, w rejonie strefy aktywnosci gospodarczej,
przy ul. Fierdolfa Nila oraz dawnej wsi Kopanka. Teren centralny miasta, po pdinocnej stronie
toréow kolejowych takze ulega przeksztatceniom. Wigksza liczba pozwolen na budowe wydana
zostal takze dla terenu w okolicy pdinocnej granicy miasta — strefy gospodarczej przy ul.
Podporucznika Mieczystawa Majdzika. Kierunki rozwoju dla mniejszych inwestycji, widoczne

sg przy granicach wschodnich Skawiny.

j)  Wizjarozwoju w dokumentach planistycznych i strategicznych

¢ Studium Uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Najnowszy akt Studium, przyje¢to uchwata Rady Miejskiej w Skawinie nr LX1/880/23 z dnia 25
pazdziernika 2023 r. W odniesieniu do rozwoju przestrzennego, Studium utrzymuje Skawing
jako miasto przemystowe bedace satelitag gospodarczg Krakowa.

e Na dalszy rozwoj Gminy Skawina wplyw ma szereg uwarunkowan, ktore determinujq
przysztq polityke wladz samorzgdowych. Najwazniejszym czynnikiem ksztaltujgcym
dalszy rozwoj Gminy jest bezposrednie sgsiedztwo Krakowa, ktory jest osrodkiem
ponadregionalnym, silnie oddziatujgcym na gminy podmiejskie, w szczegdlnosci
potozone w ,, Krakowskim Obszarze Metropolitalnym” (KOM)

e Na rozwoj Gminy istotny wplyw bedzie nadal miat fakt funkcjonowania na jej terenie
trzech stref przemystowych:

- Strefy Aktywnosci Gospodarczej (SAG) o powierzchni 180 ha;
- Skawinskiego Obszaru Gospodarczego (SOG) o powierzchni 50 ha;

- Obszaru Gospodarczego ,, Huta’ o powierzchni 60 ha.

Ksztattowanie struktury urbanistycznej Gminy Skawina oparte zostaje na nastgpujacych
zasadach, m.in.:

— poprawa jakosci Zycia mieszkancow nastgpowacé bedzie zarowno poprzez rozwoj
infrastruktury spotecznej, technicznej i komunikacyjnej, ale takze poprzez rozdzielenie
funkcji mieszkaniowych i przemystowych. Istotnym elementem podniesienia standardow
zamieszkania bedzie takze tworzenie przestrzeni publicznych oraz poprawa dostgpnosci
ustug podstawowych (optymalizacja potgczen), sportu, rekreacji oraz rozwoj niebiesko —
zielonej infrastruktury (w szczegolnosci w terenach o najwiekszej intensywnosci

zabudowy)
(...)
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— ograniczanie zajmowania nowych gruntow pod zabudowe oraz rewitalizacje terenow
zdegradowanych, w tym poprzemystowych i ponowne wlgcznie ich w strukture osadniczq;

— tworzenie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych oraz dgzeniu do poprawy standardow
zamieszkania,

—  wyksztalceniu centrow poszczegolnych miejscowosci, stanowigcych miejsca o kluczowym
znaczeniu dla ich rozwoju, tworzeniu przestrzeni publicznych sprzyjajgcych integracji
spotecznej;

— maksymalizacji dostepnosci komunikacyjnej z uwzglednieniem preferencji dla transportu
zbiorowego i rowerowego oraz ruchu pieszego m.in. poprzez rozbudowe infrastruktury
komunikacyjnej;

(...)

— w odniesieniu do miasta Skawina - przyjecia zasady tzw. ,,miasta zwartego’ z

rownoczesnym zachowaniem terenow zieleni pozwalajgcych na poprawe standardu Zycia

mieszkancow

W bilansie przestrzennym, dotyczacym zapotrzebowania na nowe obszary inwestycyjne,
zredukowano taczna powierzchnie terendw przeznaczonych pod zabudowe.

(...) Biorgc pod uwage wyniki bilansu, a w szczegdlnosci znaczne rezerwy terenow
inwestycyjnych, w Studium ograniczono tereny inwestycyjne o 491 ha. Wycofane tereny to
glownie tereny zagrozZone procesami osuwiskowymi lub potozone w znacznej odlegtosci od
terenow inwestycyjnych i sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Rownoczesnie,
biorgc pod uwage strukture funkcjonalno - przestrzenng, dostgpnosc¢ komunikacyjng i poziom
wyposazenia w infrastrukture, nowe tereny
inwestycyjne wskazano na powierzchni 284
ha. Sumarycznie,  zasigg  terenow
inwestycyjnych  zostat ~ w  Studium

ograniczony o 207 ha.

e Strategia rozwoju
Strategie rozwoju Gminy Skawina na lata
2021-20230 przyjeta Rada Miejska uchwata
nr XIV N/154/21 w dniu 6 grudnia 2021 r.

Rys. V.2. Schemat modelu rozwoju

Strategia odnosi si¢ bezposrednio — w
Grafika 14 Schemat modelu rozwoju Gminy Skawina, zZrédlo: Strategia

formie rekomendacji, do zapisow ustalen w Rozwoju Gminy Skawina na lata 2021-2023
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktére w momencie
uchwalania Strategii byto w trakcie opracowania. Model rozwojowy wskazano nie tylko w
zatozeniach merytorycznych, ale takze rozrysowano na schemacie rysunkowym i zatacznikach
graficznych.

(...) Przyjmuje sie jako paradygmat policentryczny model rozwoju gminy, z tego powodu nalezy
w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy oraz innych dokumentach gminy
wskazac i promowac wymiar lokalny rozwoju, a takze planowac ustugi (zarowno komercyjne jak
i publiczne) w zasiegu dojscia pieszego lub dojazdu rowerem.

Jako priorytet uznano, uzupetnienie i intensyfikacje zabudowy w granicach miasta Skawina, a
takze jej rozwoj wzdtuz trzech glownych pasm rozwojowych wskazanych ponizej na schemacie.
Kluczowym wyzwaniem w kontekscie roku 2030 bedzie rowniez przelamanie potnocnej bariery
przestrzennej (rzeka Wista) i funkcjonalne powigzanie Skawiny z terenami na potnoc od Wisty
m.in. gming Liszki poprzez budoweg mostu drogowego oraz mostu kolejowego wraz z linig
prowadzqgcq do lotniska w Balicach oraz rozwoj obszaru koncentracji dziatalnosci gospodarczej
poprzez m.in. jego efektywne skomunikowanie z gminami osciennymi. Symbolicznie koncepcje
rozwoju przedstawiono na schemacie dloni. Srédrecze dloni symbolizuje miasto Skawine, z
ktorego wyprowadzone sq pasma rozwojowe. Pierwsze gitowne pasmo rozwojowe - palec
srodkowy, skierowane zostalo na zachod wzdtuz linii kolejowej nr 94 oraz drogi krajowej nr 44
w sgsiedztwie Kanatu tgczany-Skawina. Drugie gltowne pasmo rozwojowe - palec maty,
poprowadzone zostato na potudnie wzdhuz linii kolejowej nr 97. Trzecie gtowne pasmo
rozwojowe - palec serdeczny w kierunku potudniowo-zachodnim wzdtuz drogi wojewoddzkiej nr
953. Przedstawiony na schemacie kciuk symbolizuje powigzanie Skawiny z Krakowem wzdtuz
Wisty w kierunku Tynca, a palec wskazujgcy przyszite potgczenie z gming Liszki i otwarcie na
potnoc mostem drogowym i linig kolejowq. Zaktada sie, iz polqczenie z Krakowem przez Tyniec
przyjmie charakter potgczenia rowerowego, kulturowego, krajobrazowego oraz potencjalnie w
zakresie komunikacji publicznej. Nie zaktada si¢ wzmacniania osadnictwa lub sieci drogowej na
tym kierunku. Gitowne polgczenie z miastem Krakow na modelu rozwoju (reka) obrazuje
przedramie. Schemat nawigzuje do idei rozwoju Kopenhagi miasta o zrownowazonej
gospodarce, z silng preferencjq transportu publicznego oraz powigzan pieszych i rowerowych.
Istotnym zadaniem bedzie wyznaczenie w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy obszarow wymagajgcych ochrony przed zabudowg w tym obszarow
wymagajqcych ochrony krajobrazu. Zaktada sie, ze przy planowaniu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy jako priorytet przyjeta zostang zasada budowy zwartej i zroZnicowanej,

wielofunkcyjnej tkanki obszaru zurbanizowanych zgodnie ze strategiq Transit Oriented
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Development. Zabudowa gminy powinna tworzy¢ ciggly system wnetrz urbanistycznych,
sktadajgcych sie z istniejgcej i nowopowstalej zabudowy uzupelnianych przestrzeniami
infrastruktury blekitno-zielonej, z tego powodu nalezy w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy czytelnie wyznaczy¢ przestrzenie urbanizowane i

okresli¢ ich relacje z biekitno-zielonq infrastrukturq.

WNIOSKI

Skawina jest miastem przemystowym, ktorego gospodarka oparta jest na Strefach Aktywnosci
Gospodarczej, zlokalizowanych w czes$ci poéinocnej. Miasto doswiadczylo podziatu przez lini¢
kolejowa oraz drogg krajowa (nr 94). Tereny z zabytkowym ukladem urbanistycznym
funkcjonuja w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej. W strukturze
centralnej znajduje si¢ kilka osiedli z wielkiej ptyty. Powigzania z obszarem centrum sg wyrazne
dla potudniowej czg$ci miasta. Cze$¢ pdinocna natomiast, ma charakter typowo przemystowy,
mimo to, rozwija si¢ tu takze zabudowa mieszkaniowa, gtownie jednorodzinna. Morfologia
terenu wyrdznia si¢ wyraznie znacznym stopniem zmiennych wysokosci. W szczegdlnosci
dotyczy to potudnia miasta, podczas gdy obszar péinocny pozostaje raczej ptaski. Graniczace z
doling rzeki Skawinki tereny znajduja si¢ czgsciowo w strefach zalewowych. Ambitne zalozenia
zawarte w Strategii Rozwoju Gminy odwoluja si¢ do modelu Kopenhagi oraz Transit Oriented

t238

Developmen z dazeniem w kierunku Krakowa oraz zacie$niania z nim wspoOtpracy

gospodarcze;.

3. BADANIE CECH SRODMIEJSKICH WYBRANYCH MIAST

3.1. Cechy przestrzeni o charakterze srodmiejskim

Biorac pod uwage czynniki charakteryzujace $roédmiescie, wskazane przez Jana Macieja
Chmielewskiego®® a takze nawigzujac do pozostatych, przytoczonych definicji tego obszaru,
mozna precyzyjnie wyodrebni¢ zestaw cech wyr6zniajacych go na tle struktury miejskie;.
Srédmie$cie stanowi przestrzen centralna, intensywnie zabudowana zwarta zabudowa,
posiadajaca elementy tozsamo$ci kulturowej i dziedzictwa historycznego. Srodmiescie
okresla ponadto nagromadzenie roéznorodnych funkcji o charakterze miejskim oraz
otwarty system przestrzeni publicznych, komunikacyjnie dostepny. W obrebie Srodmiescia

zawiera sie¢ teren najstarszego ukladu urbanistycznego jednostki miejskiej — czesto,

238 Calthorpe, Peter the Next American Metropolis: Ecology, Community, and the American Dream, Princeton
Architectural Press, Nowy Jork 1993.

239 Rozdzial I dysertacji
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wpisany do rejestru zabytkow. Funkcje srodmiejskie dotycza zaréwno zabudowy
jak i aktywnosci spolecznej. Badanie terenow o cechach $rédmiejskich, stanowiacych tresé
przedmiotowego rozdzialu, ma na celu przygotowanie materiatu badawczego pod
opracowywang metod¢ wyznaczania $rodmies¢. Analizujac poszczegdélne skladowe ww
definicji, nalezy wskaza¢, iz lokalizacja przedmiotowego obszaru, we wszystkich miastach jest
do$¢ intuicyjna, stanowi najczesciej okolice $rodka jednostki, czyli miejsca, z ktorego wywodza
si¢ gtobwne drogi sieci komunikacyjnej oraz do ktorego mozna dotrze¢ z kazdej czes$ci miasta.
Ponadto jest terenem kojarzonym jako element identyfikacji tozsamosciowej, gdzie znajdujg si¢
obiekty charakterystyczne, gléwnie uzytecznosci publicznej np. o funkcji administracyjne;j,
kulturowej, edukacyjnej czy zdrowotnej. Niekoniecznie dotyczy to wytacznie budynkow, takimi
elementami sg takze przestrzenie publiczne takie jak rynek, park, plac targowy, skwer itp. W ten
kontekst nie wpisuje si¢ funkcja przemystowa czy produkcyjna, wielkoskalowa, ktorej nie mozna
przypisa¢ cech miejskich. Oprocz samego wystepowania funkcji na danym obszarze miasta,
szczegblnie wazne jest ich wyrazne zgrupowanie, powodujace aktywizacje przestrzeni
publicznych. Kwestie kryteriow samej zabudowy w rejonie $rodmiejskim, wyznacza parametr
intensywnos$ci 1 zwartosci. Integralnym etapem badawczym, przyjetym na potrzeby opracowania
jest odszukanie pierwotnego zalozenia urbanistycznego (w catosci lub czegsci) istniejacego w
danej jednostce miejskiej. Istotnym elementem badan, na etapie przygotowawczym, staje si¢
weryfikacja dotychczasowych metod lub praktyk delimitacji terenow §rodmies¢, zastosowanych
przez samorzady miast’*®, bedacych przedmiotem niniejszej pracy. Innym waznym
zagadnieniem jest poznanie Swiadomosci mieszkancoéw w zakresie umiejscowienia srodmiescia
miasta, w ktorym zyja lub pracujg. W tym celu przeprowadzono badanie spoteczne.

Pod katem wymienionych elementow, w dalszej cz¢$ci przedmiotowej pracy wykonano badania,

aby nakresli¢ wlasciwa metodyke identyfikacji granic §rodmiejskich.

3.1. Wizyty badawcze

Zasadniczym elementem badania byta obserwacja cech srodmiejskich podczas wizji studialnych
na terenach miast bedacych przedmiotem opracowania. W trakcie wizyt, szczegdlng uwage
zwrocono na fizjonomig struktury przestrzenng wraz z jej morfologia a takze na og6lne zasady
funkcjonowania. Celem, bylo rowniez wytypowanie najbardziej aktywnych obszarow i terenow
ustlugowych o najwigkszej koncentracji funkcji. Istotne bylo zwtaszcza uchwycenie zaleznosci
funkcjonowania miasta z poziomu uzytkownika przestrzeni publicznej. Znaczacym zakresem

obserwacji objeto uklad urbanistyczny obszaru centralnego, w tym place, skwery, tereny

240 Cze$¢ 11, rozdziat 111, pkt 4.1 dysertacji
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dzialalnoéci urzedéw publicznych itp. Zwrécono takze uwage na widoczne elementy
tozsamosciowe. Wnioski z obserwacji opisano ponizej, dokumentacj¢ zdjgciowa doltaczono w

zatgczniku nr 5, do niniejszej dysertacji.

3.1.1. Minsk Mazowiecki

Wizyty badawcze w dniach: 16.07.2023, 19.01.2024

Pod wzglgdem uwarunkowan naturalnych, w zakresie morfologii terenu, obszar Minska
Mazowieckiego mozna okresli¢ jako ptaski, bez wyraznych réznic wysokosciowych. W ukladzie
przestrzennym, centralng cze$¢ miasta determinuje przebieg drogi krajowej DK 92 - ulicy
Warszawskiej, ktéra dzieli miasto, orientacyjnie przez srodek, na obszar pdinocny i potudniowy.
Droga stanowi wyrazng barier¢ komunikacyjng w ruchu pieszym. Po obu jej stronach
zlokalizowane s3a najwazniejsze przestrzenie publiczne miasta. Cechy srodmiejskie, widoczne sa
po potudniowej stronie DK 92, jest to Plac Stary Rynek, bedacy wspotczesnie zaaranzowanym
placem publicznym. Obszar placu zaprojektowano uwzglednieniem elementéw statych, takich
jak stopnie terenowe, usytuowane na planie owalu wyposazone w siedziska. Ponadto na placu
znajduja si¢ obiekty matlej architektury — pomniki oraz uktad zieleni niskiej 1 wysokiej. Inng

wazng przestrzenig publiczng, posiadajaca wyrazne, w tym, historyczne odniesienia do

1
Mapa 66 Ogolny podzial funkcjonalny Minska Mazowieckiego 1) zwarta zabudowa wielofunkcyjna na osi historycznej 2)
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z przewagq wielorodzinnej 3) zabudowa gldwnie mieszkaniowa jednorodzinna
4) zabudowa produkcyjno-ustugowa 5) tereny otwarte, zielen. Zrodlo: opracowanie wiasne
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srédmiescia jest Plac Kilinskiego — dawny Rynek miejscowosci Sendomierz. Prostokatny plac
jest dzi$ skwerem, porosnietym zielenig niska i wysokg z centralnym, okraglym utwardzeniem
posrodku, stanowiacym zakonczenie osi kompozycyjnej ulicy Pitsudskiego. Sciezki
komunikacyjne skierowane sg do naroznikow skweru. Plac Kilinskiego otaczajg ulice pn. Plac
Kilinskiego oraz Marszatka Jozefa Pilsudskiego, granice zieleni parkowej z 3 stron zamykaja
miejskie parkingi. Do istotnych terendow przestrzeni centralnej nalezy takze zaliczy¢ doling rzeki
Srebrnej, uregulowanej w rejonie Parku Dernatowiczoéw, bedacym najwickszym z kolei,
najbardziej charakterystycznym zatozeniem parkowym na terenie Minska Mazowieckiego. W
jego bezposrednim sasiedztwie, naprzeciwko Placu Stary Rynek funkcjonuje kosciot
rzymskokatolicki — Sanktuarium Narodzenia NMP. Park Dernatowiczéw to zespot dworsko —
parkowy, wpisany do rejestru zabytkow. Zabudowa wypetniajaca strukturg centrum, posiadajaca
cechy $rdédmiejskie oraz charakterystyczng fizjonomie¢ jest, mimo wszystko zrdznicowana.
Dotyczy to wzgledow funkcjonalnych, stylistycznych jak i wysokos$ciowych. Linie zabudowy
nie wszedzie sg utrzymane. Zwarte pierzeje ulic mozna zaobserwowac na fragmentach wzdhuz
ul. Marszalka Jozefa Pitsudskiego, Zygmunta Kazikowskiego, Warszawskiej, Spoldzielcze;,
Tadeusza Kosciuszki, Romualda Traugutta, Jozefa Mireckiego, Konstytucji 3 Maja a takze w
pierzejach Placu Stary Rynek. Budynki w $rodkowej czesci miasta stanowig gldwnie obiekty
mieszkalno — ustugowe, o wysokosci nieprzekraczajacej 5 kondygnacji nadziemnych.
Przewazajaca cze$¢ z nich ma charakter wspotczesny — proste bryly przekryte dachami o
zroznicowanych geometriach. Estetyka elewacji w wigkszosci pozbawiona detalu
architektonicznego, oparta jest na kolorowych tynkach strukturalnych. Niewielki procent
budynkow posiada szlachetniejsze wykonczenia, takie jak cegta klinkierowa czy kamien na
cokole (np. budynek kawiarni Ekler na rogu ul Warszawskiej i Bulwarnej) W czg¢$ci centralnej
oraz przy krancach wschodnich, wystepuje znaczne nagromadzenie zabudowy wielorodzinnej z
II polowy ubiegtego wieku, tzw. ,,wielkiej ptyty”. Budownictwo jednorodzinne wystgpuje w
przewadze na pdinocy 1 zachodnie. W strukturze urbanistycznej miasta, widoczne sg takze
obiekty historyczne - jednorodzinne domy drewniane, najczgsciej w ztym stanie technicznym
usytuowane np. wzdtuz ul. Warszawskiej. Potudniowy fragment Minska oddzielony jest od
reszty miasta linig kolejowa przebiegajacag w osi wschod — zachod. Podstawowymi elementami
obiektow infrastruktury komunikacyjnej sa budynki dworcowe (PKP) oraz przylegajace do nich
parkingi publiczne W bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ takze dworzec PKS. Do najbardzie;j
aktywnych terenow Minska Mazowieckiego — czyli rejonow z najwigksza liczbg uzytkownikow,

nalezy zaliczy¢ okolice Urzgdu Miasta i Starostwa Powiatowego, czyli ul. Konstytucji 3 Maja na
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rogu z Kosciuszki. W rejonie tym funkcjonuja 2 galerie handlowe. W odlegtosci ok 500m od ww.

urzedéw funkcjonuje miejskie targowisko, przyciagajace mieszkancéw kazdego dnia tygodnia.

Zdjecie 1 Dworzec PKP w Minsku Mazowieckim, lipiec Zdjecie 2 Przestrzenie dworca PKP w Minsku Mazowieckim,
2023, foto: wlasne lipiec 2023, foto: wlasne

Pod wzgledem fizjonomii nalezy wyr6zni¢ takze nowe budownictwo wielorodzinne,
zlokalizowane we wschodzniej czesci ul. Warszawskiej. Podsumowujac powyzsze wnioski,
mozna stwierdzi¢, iz najbardziej $roédmiejski charakter maja tereny o zabudowie najbardziej
intensywnej tj. fragmenty ulic, z pierzejami w zwartej zabudowie wraz z kwartalami o
charakterze ushugowym, co dotyczy m.in. ul. Warszawskiej, Konstytucji 3 Maja, Kazikowskiego,
Kosciuszki, Pitsudskiego czy Daszynskiego. Ogoélny odbior przestrzeni centralnej w Minsku
zaburzaja nieskoordynowane lokalizacje osiedli wielorodzinnych z II polowy XX wieku,
usytuowane bokiem do gtownych pierzei ulic. Istotnym elementem jest fakt lokalizacji linii

kolejowej relacji zachdd — wschdd w poludniowej czeéci miasta.

3.1.2. Piaseczno

Wizyty badawcze w dniach: 16.10.2019, 09.12.2022, 17.01.2023, 24.03.2023
Piaseczno okres$la mate zréznicowanie ternu pod wzgledem wysokosciowym. Teren miasta ma
charakter silnie zurbanizowanej, intensywnie zabudowanej przestrzeni z wyraznie wyksztatcong
strefa centralng. Najbardziej reprezentacyjne tereny publiczne skoncentrowane s3 liniowo na osi
potnoc — potudnie, wzdhuz ul. Putawskiej, przechodzacej w ul. Tadeusza Kosciuszki. Wystepuje
tu znaczna koncentracja ushug, zar6wno komercyjnych jak 1 siedzib instytucji publicznych.
Uwage zwraca nieduza skala zabudowy w centrum oraz bezposrednie sasiedztwo parku Ksigzat
Mazowieckich. Pod wzglgdem fizjonomicznym z uwagi na wysoko$¢ zabudowy, najmocniej
wyrdzniajg si¢ tereny przy granicach poinocnych miasta. Dotyczy to w szczegolnosci
intensywnie zabudowanego osiedla w rejonie ul. Bocianiej, Strusiej czy Tukanéw. Podobnie jest
z osiedlami przy Alei Roz, ul. Kusocinskiego czy ul. Wojska Polskiego. Wyraznie nieintuicyjne
w Piasecznie, jest powigzanie obszaru centralnego z dworcem kolejowym. Sytuacje ta powoduja

szeregi zabudowy mieszkaniowe] — grodzonej, blokujacej czytelng komunikacje ze
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wspomnianym juz dworcem. Dworzec PKP. W ostatnich latach, obiekt ten przeszedt proces
rewitalizacji 1 prezentuje dzi§ wysokie walory estetyczne. Najwiecej cech §rodmiejskich w tym,
w szczegblno$ci nagromadzenie roznorodnych funkcji, zaobserwowano w rejonie ulic:
Putawskiej, Chyliczkowskiej, fragmencie Jana Pawta 11, Tadeusza KoS$ciuszki, Sierakowskiego,
Kilinskiego, czesciowo przy ul. Ludwika Czajewicza czy Wojska Polskiego. Najbardziej zwarta
zabudowa, w tym zwarte pierzeje wystepuja przy ul. Putawskiej, na fragmencie Chyliczkowskie;j,
Tadeusza Kosciuszki czy Henryka Sienkiewicza. Komunikacja kolejowa jest w Piasecznie
niezwykle waznym elementem powiazan z Warszawg, z uwagi na znaczacg liczbe uzytkownikow
dojezdzajacych codziennie do pracy. Sama okolica dworca nie jest specjalnie przyjazna
uzytkownikowi, stanowi rozlegty teren dedykowany komunikacji kotlowej wraz z parkingami po
obu stronach torowiska. Obszar funkcjonuje takze jako wezel przesiadkowy dla lokalnych linii
autobusowych. W miescie mozna zaobserwowac¢ takze trend korzystania z komunikacji
rowerowej przez mieszkancow jako elementu codziennych dojazdow do pracy. Niemniej jednak,
zorganizowanych $ciezek rowerowych jest niewiele. Przez Piaseczno przeptywa rzeka Peretka,
jednak zupeie nie jest wykorzystywana do celow rekreacyjnych dla mieszkancow, jej dolina

jest zaniedbana 1 $wiadczy o niewykorzystanym potencjale. W kwestii terendw zieleni

}djecie 3 Pierzejé ﬁll»t;{;:ofcowej, pzdztrnik 2019, Zdjecie 4 Dolinarzeki Perelki wPiascznie, paz’ziemik 2019, foto
foto wlasne wiasne

urzadzonej, najbardziej reprezentacyjny wydaje si¢, wspomniany juz, zabytkowy Park Ksigzat
Mazowieckich. System terenéw zieleni tworza rowniez skwery: Park Zachodni, Skwer przy
Mtynarskiej. Do najbardziej popularnych terenéw rekreacyjnych Piaseczna, zaliczy¢ nalezy
takze Gorki Szymona przy potudniowych granicach miasta. To akwen kilku stawdéw otoczony
obecnie zrewitalizowanym zatozeniem zieleni urzadzonej, z trasami spacerowymi, miejscami
piknikowymi, placem zabaw. Zanczacym fragmentem granic potudniowo — wschodnich

Piaseczna jest rzeka Jeziorka majaca naturalny charakter, bez wyraznych ingerencji cztowieka w

jej doling. Podsumowujac, najbardziej aktywne przestrzenie publiczne Piaseczna ze znaczaca
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liczbg ustug, zlokalizowane sg tradycyjnie w rejonie siedzib wydzialow urzedu miasta — gléwnie
ul. Tadeusza Ko$ciuszki, przy szkotach —ul. Szkolna, Jana Pawta, przy nowopowstatej Bibliotece
Glownej, w rejonie dworca kolejowegoprzy ul. Dworcowej a takze targowiska — miedzy ul.
Szkolna a Fabryczng. W dniach wilnych od pracy mieszkancy, w znacznej liczbie spedzaja czas
w Parku Ksigzat Mazowieckich badz na Gorkach Szymona. Nalezy podkresli¢, iz w okresie
letnim, duza popularnos$cia cieszy si¢ takze kolej waskotorowa kursujaca z centrum — ul. Wojska

Polskiego w kierunku Tarczyna przez Zalesie Dolne.

3.1.3. Grodzisk Mazowiecki

Wizyty badawcze w dniach: 29.07.2023, 14.01.2024, 26.10.2024
Spacery badawcze po Grodzisku Mazowieckim pozwolily na zaobserwowanie funkcji miejskich,
w tym cech §rodmiejskich w wizytowanych czes$ciach miasta. Pod wzgledem uksztattowania
terenu, miasta nie wyrdzniaja duze rdznice poziomodw, teren jest raczej ptaski. W strukturze
urbanistycznej wyraznie odznaczaja si¢ dwie linie kolejowe — PKP (relacja wschod — zachod) z
zabytkowym dworcem oraz kolejka Warszawskiej Kolei Dojazdowej, majaca swdj poczatek w
zajezdni przy ul. Stefana Batorego. Po pdinocnej stronie torow PKP zlokalizowane s3 tereny o
funkcji produkcyjnej, w tym — zaklad produkcji farmaceutycznej Gedeon Richter Polska
Sp.z.0.0.. W czg$ci wschodniej, przy ul. Chrzanowskiej 1 Transportowej znajduje si¢ strefa
aktywnosci gospodarczej. Zlokalizowano tu obiekty m.in. Poczty Polskiej, PKP Cargo,
producenta rozwigzan energetycznych dla przemystu Danfoss Poland Sp. z 0.0. czy producenta
pasz Trouw Nutrition Polska Sp. z 0.0. Na potnoc od wskazanej wyzej strefy zlokalizowany jest
miejski Zaktad Gospodarki Komunalnej, oczyszczalnia $ciekdw oraz lokalny PSZOK. Opisane

wyzej tereny majg charakter skrajnie przemystowy z zabudowa wielkopowierzchniowa. Gléwny

s o

Zdjecie 6 Deptak Plac WolnoSci, styczen 2024, foto: wiasne Zdjecie 5 Deptak 11 Listopada, lipiec 2023, foto: wlasne

obszar miejski rozcigga si¢ na potudnie od torow PKP. Strukture urbanistyczna, kreuja rozlegle
tereny z zabudowa jednorodzinng oraz szerokie kliny zabudowy mieszkaniowej, wielorodzinnej

z czasOw PRL (przy ul. Krolewskiej, Kopernika, osiedle Bairda, osiedle Kopernika, ponadto
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osiedle przy ul. Marii Sklodowskiej Curre oraz zesp6t osiedlowy pomiedzy ulicami Wolczynska,
Sadowa, Montwilta i Sienkiewicza) Subiektywny odbior przestrzeni w czg$ci centralnej
Grodziska Mazowieckiego, naznaczony jest dziedzictwem artysty malarza Jozefa
Chelmonskiego®*!, ktore zdaje sie byé motywem przewodnim lokalnej tozsamosci kulturalne;.
W strefie urbanistycznej, mocno oddziatuje fakt, iz miasto w obecnym ksztalcie, nie posiada
rynku centralnego. Niemniej jednak czytelny uktad przestrzenny jasno wskazuje, ze rolg te, petnit
kiedy§ Plac Kréla Zygmunta Starego, przeciety dzi§ pod skosem dwiema drogami
wojewodzkimi. Obszar posiadajacy najwigcej cech srodmiejskich sytuuje si¢ w rejonie deptakow
11 Listopada i Placu Wolnos$ci oraz ulic: Harcerskiej, Spotdzielczej, Henryka Sienkiewicza,
czeéci 1 Maja, Zyrardowskiej, Krolewskiej czy Nadarzynskiej. Wskazane rejony ulic posiadaja
na w sowich obrebach zabudowe zwarta, pierzejowa. Do najaktywniejszych przestrzeni
miejskich, pod wzgledem liczby uzytkownikdéw nalezy niewatpliwie deptak Plac Wolnosci,
szczegoblnie atrakcyjny w okresie letnim z ukwieconym ogrodem deszczowym, ktory polaczony
jest z ciggiem pieszym 11 Listopada, wiodagcym do dworca PKP. Ponadto, bardzo popularny
wsrod mieszkancow 1 odwiedzajacych jest takze miejski Park Skarbkow z imponujacymi
pomnikami przyrody i t¢znig solankowa. Znaczaca role rekreacyjna petnig takze Stawy Goliana,
zlokalizowane przy osiedlu ,,wielkoptytowym” Lutniana. Podobnie Stawy Walczewskiego
stanowig unikalny walor srodowiskowy Grodziska Mazowieckiego. Zorganizowano tu sporo
atrakcji dla mieszkancoéw, gléwnie sporotowo — rekreacyjnych. Pod wzgledem aktywnosci
lokalnej istotne jest takze targowisko przy ul. Spokojnej oraz zespot rekreacyjno — sportowy z
halg widowiskowa, ptywalnig 1 boiskami sportowymi przy Alei Mokronoskich. Intensywna
zabudowa mieszkaniowa, wielorodzinna rozwija si¢ w rejonie ul. Baltyckiej w czgsci wschodniej
miasta, natomiast przyklad skrajnie intensywnej zabudowy szeregowej, jednorodzinnej o
charakterze tanowym wystegpuje przy ul. Reymonta, Pulaskiego czy Siennej. Podobny charakter

zabudowy wystepuje takze na potudniu w okolicy ul. Szczesnej czy Chatubinskiego.

3.1.4. Sochaczew

Wizyty badawcze w dniach: 29.07.2023, 20.01.2024, 26.10.2024
Struktura urbanistyczna Sochaczewa uformowana jest osiowo, wzdluz rzeki Bzury badz tez —
wzdluz ciggu wulic: 15 Sierpnia, Romualda Traugutta, Alei 600-lecia, Kolejowej 1
Wyszogrodzkiej, relacji potnoc — potudnie. W subiektywnym odbiorze, srodkowa cze$¢ miasta

sktada si¢ z obszaru centrum, okre§lonego przez kwartaty zwartej zabudowy oraz wyraznymi

241Chetmonski Jozef (1849 — 1914) polski malarz, tworzacy w okresie péznego pozytywizmu i Mtodej Polski,
przedstawiciel nurtu realistycznego w malarstwie
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cechami tozsamos$ciowymi. Przedmiotowy teren zorientowany w okolicy ul. Warszawskiej
(prowadzacej do ruin Zamku Ksigzat Mazowieckich) niewatpliwie posiada cechy $rédmiejskie.
Wyrazne, zwarte pierzeje ulic Warszawskiej, Romualda Trugutta, Wiladystawa Reymonta,
Stanistawa Staszica czy Gabriela Narutowicza w znaczacej wigkszosci majg aktywne ustugi w
parterach. Opisany obszar charakteryzuje réwniez wystepowanie wielu obiektow uzytecznosci
publicznej w tym lokalnych urzgdow i obiektow kultury. W sasiedztwie zaakcentowany jest Plac
Tadeusza Kosciuszki ze skwerem Jana Pawla II oraz Parkiem im. Fryderyka Chopina.
Wymienione obiekty prezentujg range najwazniejszych przestrzeni publicznych w miescie. Samo
wzgbrze zamkowe stanowi historyczng dominantg w tkance urbanistycznej, przedpole natomiast
zagospodarowane zostalo stalym amfiteatrem z zadaszeniem o wspodtczesnej formie. Gesta,
zwarta zabudowa wzdtuz ul. Warszawskiej, od potnocy i wschodu obudowana jest zespotami
blokow z wielkiej plyty —
osiedlami przy ul.
Senatorskiej, Osiedlem Polna

(I-111), Osiedlem

Warszawskim, od potudnia
blokami przy ul. 1 Maja oraz
Osiedlem Ogrody i Osiedlem

Piecowym. Zachodnia cze$¢

miasta okre$la dolina Bzury

. . Zdjecie 7 Zabudowa pierzejowa w Sochaczewie, ul. S. Staszica, lipiec 2023, foto:
oraz zgrupowania, wzdluz . me

zachodniej granicy intensywnej zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej. Szczegdlng wartos¢
lokalnego dziedzictwa, stanowi Muzeum Kolei Waskotorowej przy ul. Towarowej. Aktywnos¢

kolejki waskotorowej — zwanej dzi§ Pociggiem Retro**?

ma dzi$ charakter turystyczny, w tkance
miejskiej zachowano trase torow, usytuowang osiowo w relacji — poétnoc-potudnie.

Linia kolejowa w Sochaczewie zlokalizowana w cze$ci poludniowej biegnie trasg skrecajac na
wschod w kierunku Warszawy. Podobnie jak, w innych, analizowanych w niniejszej pracy
miastach, takze tutaj, nastgpit podziat przestrzeni na dwie czgsci po obu stronach linii. W
Sochaczewie z uwagi na usytuowanie, linia kolejowa odci¢la nieznaczny fragment miasta.

Niemniej jednak, takze tutaj, po jednej ze stron — w tym wypadku od potudnia, funkcjonujg tereny

produkcyjno — przemystowe. Budynek dworca kolejowego, wpisany do wojewddzkiej ewidencji

242 7rodto: https://sochaczew.stacjamuzeum.pl/pociag-retro/
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zabytkéw w ostatnich latach zostat odrestaurowany i oddany do uzytku w roku 2023*. Teren
wokot dworca stanowi rozlegly parking, natomiast zabudowa w pierzei ul. Sienkiewicza,
gltoéwnie mieszkaniowa jednorodzinna uzupeiniona niskimi budynkami handlowymi prezentuje
niski standard. Teren kolejowy w kierunku zabytkowej wiezy ci$nien, zabudowany jest
obiektami magazynowo - skladowymi, ze znaczng powierzchnig parkingowa typu ,,park & ride”,
wystepuja tu takze przestrzenie zdegradowane. Przez tory poprowadzonych zostato 5 przejazdow
komunikacji kotowej, w tym: 2 wiadukty na trasie nr 705 — przedtuzenie ul. Zyrardowskiej oraz
Obwodnica Polnocna, przejazd naziemny laczacy ul. Okrzei i Bojownikéw, przejazd ul.
Fabryczng oraz Boryszewska. Odnoszac si¢ do wzajemnych powigzan obszaréw potozonych po
dwoch stronach Bzury, na uwage nalezy wskazaé, iz w Sochaczewie funkcjonuja 2 przejazdy

mostowe — ul. Ptocka i Obwodnica Poludniowa oraz 2 ktadki piesze.

3.1.5. Nowy Dwor Mazowiecki

Wizyty badawcze w dniach: 15.07.2023, 13.01.2024, 27.10.2024
Wizje w terenie w Nowym Dworze Mazowieckim wskazaly, iz ,,Zycie miasta” koncentruje si¢ w
najwigkszym stopniu w jego najstarszej czgsci, w szczegolnosci w rejonie ul. Warszawskiej i
Zakorczymskiej. Znaczaca aktywnos$¢ mieszkancéw wystepuje w okolicy parku miejskiego.
Ulice Sukienna, Targowa i Zachodnia majg sporo przestrzeni zdegradowanych. W trakcie wizyt
badawczych mozna bylo odnie$¢ wrazenie, iz rozw0j struktury urbanistycznej — intensywne;j,
wysokiej zabudowy wielorodzinnej nastgpuje w kierunku pdtnocnym, powyzej targowiska
miejskiego. Cechy srodmiejskie, w tym identyfikujace strefe nagromadzenie funkcji mozna
odnalez¢ w rejonie ulic: Warszawskiej, Zakroczymskiej, Modlinskiej lub Partyzantow. Przy
wymienionych ulicach wystgpuje zwarta zabudowa pierzejowa z duzg liczba uslug w parterach.
W og6lnym odbiorze miasto ma przyjazna, nieduzg skalg — wigkszo$¢ zabudowan nie przekracza
wysoko$ci 4-5 kondygnacji, natomiast w cze$ci centralnej budynki maja 1-2 kondygnacje
nadziemne. Zabudowa w kierunku wschodnim od centrum stanowi osiedla blokow
wielorodzinnych z wielkiej ptyty. Im dalej na wschod — przechodzi w budynki jednorodzinne,
wolnostojace lub zabudowe szeregowa. Szczegodlnie ul. Bohateréw Modlina w swojej potnocnej
pierzei wskazuje niezbudowane przestrzenie, dedykowane nowej zabudowie. Cze¢$¢ miasta,
gdzie odczuwalna jest presja inwestycyjna to rejon pomigdzy Lasem Debinka, ul. Wojska
Polskiego, Mickiewicza 1 Malg. Rozwijaja si¢ tu rdzne typy zabudowy w szczegodlnosci

jednorodzinna, w tym szeregowa i blizniacza oraz wielorodzinna. Odno$nie wysoko$ci terenu —

243 zrodio: htps://pkp.pl/pl/pkp-aktualnosci/3393-zmodernizowany-zabytkowy-dworzec-w-sochaczewie-znow-
sluzy-podroznym
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wydaje si¢ on plaski. Przeprawa przez Narew w kierunku Modlina, sprawia wrazenie wyjazdu z
miasta. Przejazd droga nr 85 prowadzi z jednej strony do zatozenia urbanistycznego Stary
Modlin, z drugiej do terenu Twierdzy Modlin. Stary Modlin to obszar osiedla domow
jednorodzinnych, na ktérym jedynymi charakterystycznymi przestrzeniami publicznymi sg —
rejon szkoty podstawowej nr 3 oraz koscidt parafialny §w. Maksymiliana Kolbego. Obok
ko$ciota powstat niedawno prywatny parking dla chetnych korzystajacych z lotniska Warszawa
— Modlin. Najistotniejsza jest jednak stacja kolejowa Modlin z zabytkowym dworcem i
parkingiem park&ride. Odcinek drogi 85 migdzy Starym Modlinem a Twierdza Modlin — ul.
Generala Wiktora Thomee, jest okolicg kilku parkingéow dla korzystajacych z lotniska. Twierdza
Modlin i jej okolica to unikatowe miejsce na skale europejska. Poza oczywistym walorem
dziedzictwa historycznego w postaci pozostalosci obiektow warownych stanowigcych dzi$

atrakcje turystyczng, obszar pelny jest zieleni oraz nadrzecznych ekosystemow Wisty 1 Narwi.

Zdjecie 8 Uwarunkowania naturalne, powigzane z cechami tozsamosciowymi - ujscie Narwi do Wisly z widokiem na starg
prochownig. Foto: wiasne, pazdziernik 2024

Zabudowa woko6l Twierdzy to gléwnie budynki wielorodzinne, przede wszystkim

4-kondygnacyjne bloki z wielkiej ptyty, pochodzace z I potowy ubieglego wieku. Pod wzgledem

Tyt Py

architektonicznym, kompozycyjnym
1 estetycznym wyroznia si¢ natomiast
zatozenie o nazwie ,,Bloki carskie”.
To wpisane do rejestru zabytkow
osiedla oficerskie Zohierzy
rosyjskich, zbudowane w latach 1898
—1900. Aktualnie budynki sg nadal

Zdjecie 9 Elementy tozsamosciowe NDM - jeden z blokow carskich przy ul.
Putkownika Edwarda Malewicza. Foto: wiasne, pazdziernik 2024
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zamieszkale, stanowig obecnie forme mieszkan socjalnych. Ciekawostka jest fakt, iz zycie toczy
si¢ tu, w strukturze czesciowo zdegradowanej. Niektore budynki zostaty zrewitalizowane, jednak
wytacznie w zakresie remontow elewacji. Uktad komunikacyjny pomiedzy blokami traktowany
jest przez mieszkancow jako otwarta przestrzen parkingowa. Bezposrednie sgsiedztwo osiedla to
takze bloki o historycznym rodowodzie, zblizonych
kubaturach, jednak powstate pdzniej, poddane nieudane;j
termomodernizacji i otynkowanie pastelowymi tynkami.
Duzym walorem rekreacyjno — przestrzennym Modlina
jest Park Trzech Kultur, zlokalizowany mi¢edzy osiedlem
oficerskim a Twierdza.

Port lotniczy Warszawa — Modlin to najdalej wysuni¢ta
| cze$¢ Nowego Dworu Mazowieckiego w kierunku na

pétnocno-zachodnim. Stanowi on odrebny obiekt

komunikacyjny. Konsekwencja jego funkcjonowania jest
Zdjecie 10 Elementy tozsamosciowe NDM - wzmozony ruch samochodowy, a co za tym idzie szereg
budynek  zabytkowy —na  terenie  Osiedla

oficerskiego, foto wlasne, pazdziernik 2024 parkingow dla samochodow osobowych przeznaczonych
dla uzytkownikéw lotniska. Nalezy sie spodziewac, iz z biegiem czasu — w miar¢ rozwoju portu
lotniczego tego typu terenow parkingowych bedzie przybywato. Teren lotniska nie jest obiektem
utozsamianym z Nowym Dworem Mazowieckim a bezposrednio z Modlinem. Na terenie starej
czgsci miasta nie wida¢ tez szczegdlnych powigzan ani informacji, dotyczacych tego
miedzynarodowego portu lotniczego. Podsumowujac wizyty studialne, mozna powiedzie¢, ze
Nowy Dwor mazowiecki podzielony jest na 3 odrgbne cze$ci: 1) miasto Nowy Dwor

Mazowiecki, 2) Modlin i 3) lotnisko Warszawa — Modlin, ktore funkcjonuja niezaleznie od siebie

1 nie sg ze sobg szczegdlnie powigzane.

3.1.6. Wyszkow

Wizyty badawcze w dniach: 16.07.2023, 13.01.2024, 27.10.2024

Podczas wizji lokalnych w Wyszkowie najwiecej cech s$rodmiejskich zaobserwowano w
obszarze skoncentrowanym w obrebie ulic: Kosciuszki (droga krajowa nr 62) 1 Maja, Waskie;,
Gen. Jozefa Sowinskiego, 11 Listopada, Ignacego Daszynskiego, Swietojanskiej oraz w okolicy
ul. 3 Maja. Na wskazanym obszarze znajduje si¢ znaczaca liczba ustug o zréznicowanych
funkcjach. Do najwazniejszych nalezy zaliczy¢ obiekty uzytecznos$ci publicznej, w tym siedziby

urzedow, sad rejonowy, osrodku kultury, kompleksy o$§wiatowe. Ponadto, w tej czesci miasta
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zlokalizowane sg takze najwazniejsze przestrzenie publiczne, w tym Plac Miejski***, Park Karola

Ferdynanda Wazy, gléwne szlaki komunikacyjne: np. ul. Gen. Joézefa Sowinskiego czy ul.

Ignacego Daszynskiego. Szczegdlny charakter przestrzeni posiada fragment miasta wzdtuz ul. 1.

= = LN

Zdjecie 11 Zabudowa pierzejowa przy ul. I. Daszynskiego w Zdjecie 1 2 Zabudowa pierzejowa przy ul. Swigtojariskiej w
Wyszkowie, styczen 2024, foto: wilasne Wyszkowie, styczen 2024, foto: wlasne

Daszynskiego i Swictojanskiej. Widaé tu charakterystyczng zabudowe pierzejowa o matej skali,

stworzong gldwnie z budynkéw mieszkalnych — jednorodzinnych lub ich przebudowanych form.

Catos¢ tworzy indywidualny klimat matego miasteczka. Jak wynika z uwarunkowan, opisanych
w rozdziale II, niniejszej cz¢$ci dysertacji, rejon ul. I. Daszynskiego w strefie poludniowej, pelnit
niegdy$ role rynku miejskiego — placu targowego. Obszar ten nie jest dzi§ szczegOlnie
zaznaczony w sylwetce miasta, petni rol¢ wezta komunikacyjnego oraz parkingu. Pod wzgledem
funkcji mieszkalnej, nalezy wskaza¢, iz najwigksze skupiska zabudowy mieszkaniowe;,
wielorodzinnej usytuowane sg w strefie centralnej 1 sg to zarowno osiedla z ,,wielkiej ptyty” jak
i nowe apartamentowce. Obiekty te nie przekraczaja najczesciej liczby 6 kondygnacji
nadziemnych. Zabudowa jednorodzinna zlokalizowana jest gléwnie przy zachodnich granicach
miasta, miedzy ul. Pultuska i Zytnig oraz wschodnich, miedzy ul. H. Sienkiewicza, Mazowiecka
1 Bialostocka. Tereny inwestycyjne Wyszkowa, z wyraznym trendem funkcji mieszkaniowe;,
jednorodzinnej to rejon zachodni przy granicy z miejscowoscig Rybienko Nowe. Ponadto strefa

pbtnocna miasta, posiadajaca nadal funkcje rolnicza bedzie stopniowo przeksztatcana. Swiadczy

B> e = i . - R
Zdjecie 14 Teren u wlotu ul. 1. Daszynskiego, dawny plac Zdjecie 13 Dawny plac targowy Wyszkowa, widok w kierunku
targowy, styczen 2024, foto: wlasne poludniowym, styczen 2024, foto: wltasne

24 W roku 2020 Plac Miejski w Wyszkowie dostat nominacje Towarzystwa Urbanistow Polskich w konkursie na
najlepiej zagospodarowang przestrzen publiczna
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o tym zabudowa jednorodzinna przy ul. Przemystowej. Przemyst i ustugi wielkopowierzchniowe
w Wyszkowie skoncentrowane sg takze na pdinocy w okolicy ul. Le$nej i Towarowej. Pod
wzgledem najbardziej aktywnych terenéw rekreacyjnych, niewatpliwe najbardziej popularnym
dla mieszkancow jest, wspomniany juz Park Karola Ferdynanda Wazy, zlokalizowany na lewym
brzegu Bugu. Na prawym jego brzegu, takze atrakcyjnym rekreacyjnie terenem jest zabytkowa
cz¢$¢ Rybienka Lesnego, z rozleglym terenem lesSnym. W kwestii komunikacji, miasto
charakteryzuje promienisty uktad sieci drogowej z licznymi rondami w giéwnych punktach na
przecigciach tras. Miasto nie uniknelo wyraznego podzialu linig kolejowa. W przypadku
Wyszkowa, w przeciwienstwie do innych miast, analizowanych w niniejszym opracowaniu,
podzial ten nastgpil na cze$s¢ wschodnig i zachodnig. Rejon dworca PKP nie jest pozytywna
wizytowka miasta z uwagi na znaczne zaniedbanie przestrzeni i niskiej jakosci ushugi na jego
terenie. W bezposrednim sgsiedztwo znajduje si¢ petla autobusowa z matym budynkiem, takze
o obnizonych walorach estetycznych. Niemniej jednak, strefa ta posiada znaczny potencjat i w
przypadku podjecia dziatan rewitalizacyjnych, moze by¢ w przysztosci impulsem rozwojowym
dla Wyszkowa. Pod wzglgedem uksztaltowania terenu, miasto nie okres§la wyrazne zréznicowanie
wysokosciowe. Ograniczenia rozwojowe z uwagi na uwarunkowania naturalne, zlokalizowane
sa przy brzegach Bugu w konteks$cie jego stref zalewowych. W trakcie wizji terenowych,
zaobserwowano, iz tereny przyrzeczne w wigkszosci sg wolne od zabudowy 1 brak jest oznak
presji inwestycyjnej w tym zakresie. Elementy tozsamosciowe Wyszkowa, odnoszace si¢ do jego
dziedzictwa, mozna odnalez¢ w formie pomnikow oraz tablic informacyjnych, zlokalizowanych

w roznych czesciach miasta.

3.1.7. Bochnia

Wizyty badawcze w dniach: 09.05.2021, 22.02.2024, 19.05.2024

Miasto Bochnia ma wyraznie wyksztatcony uktad urbanistyczny w trefie centralnej. Zatozenie
miejskie, oparte na prostokatnym rynku z tradycyjng siatka ulic, wychodzacych z jego
naroznikow. Przestrzen centralng, gdzie cechy $rodmiejskie sg bardzo wyraznie widoczne i
odczuwalne mozna wskaza¢ m.in. pomig¢dzy ulicami: Kazimierza Wielkiego, Rozang,
Bernardynska, Kraszewskiego, T. Kosciuszki. To obszar o silnych uwarunkowaniach
pochodzacych z czaséw S$redniowiecznych. Bochnia jest miastem salinarnym, jedng z Zup
krakowskich o ponad 700 letniej historii. Struktura urbanistyczna jest z tym faktem silnie
zwigzana. W przestrzeni miasta do dzi$ funkcjonuje wiele obiektow $wiadczacych o tradycji
wydobycia soli na tym terenie. Wyrdzniajgce si¢ w przestrzeni miejskiej obiekty kopalni, po
zakonczeniu wydobycia przeksztalcono w strefe turystyczng, gdzie odbiorcom oferowane sa
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podziemne trasy dydaktyczne, ale takze uzdrowisko z baza hotelowa. Do najwazniejszych
elementow kopalni nalezy zaliczy¢, potozony po wschodniej stronie Rynku Szyb Sutoris, przy
ul. Solnej oraz Planty Salinarne wraz z zabudowaniami po stronie péinocno — zachodniej. W
obrebie plant, w budynku dawnej kuzni funkcjonuje dzi§ Centrum Informacji Turystycznej w
sasiedztwie tezni solankowej. Istotnym dla miasta budynkiem, zwigzanym z dziedzictwem
salinarnym jest — obecnie zrujnowany po nieudanych przebudowach, zamek zupny, usytuowany
po wschodniej stronie plant przy ul. Regis. Na terenie centralnej cz¢$ci miasta, wida¢ takze wiele
sladow po nieistniejgcych juz obiektach §wiadczacych o lokalnym dziedzictwie. Wazne budynki
uzyteczno$ci publicznej funkcjonuja w strefie centralnej, w tym m.in. siedziby lokalnego
samorzadu (ul. Kazimierza Wielkiego) takze sad rejonowy i Muzeum im. prof. S. Fischera przy
ul. T. Ko$ciuszki. Podobnie budynki kultury i o§wiaty takze zlokalizowane sg w centrum, np.
Kino Regis, Miejski Dom Kultury czy Biblioteka Powiatowa. W Bochni powstato kilka osiedli
wielorodzinnych z wielkiej plyty. Do najwigkszych nalezy zaliczy¢ osiedle przy ul. Legionéw
Pitsudskiego (zachodnia granica miasta) osiedle Swigtego Jana (przy granicy wschodniej) Blizej
centrum znajduje si¢ osiedle Murowianka, dalej osiedle Stoneczne i Solna Goéra. Zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, w wigkszych skupiskach kumuluje si¢ gldéwnie w rejonie Uzborni
(ul. Sadecka, Gen. H. Dabrowskiego, Zalesie Dolne) oraz na poétnocy miedzy ul. Proszowska a

Wygoda. Tereny inwestycyjne, na ktoérych realizowane sg nowe budynki mieszkaniowe, zar6wno

Zdjecie 15 Bochenski Rynek w trakcie procesu rewitalizacji, maj 2021, foto: wiasne

wielorodzinnej jak i jednorodzinnej, szeregowej potozone sa w rejonie ul. Brzeznickiej (wschod)
oraz przy obwodnicy KN2 (zachdéd) W przypadku obiektow jednorodzinnych, wolnostojacych,
najliczniej powstajg na obszarze Kolanowa (pdinocna strona obwodnicy DK94), a takze Kurowa
(potudniowa strona DK94). Pod wzgledem uksztattowania terenu miasto jest wyjatkowo mocno
zréznicowane. Aspekt ten jest wyraznie odczuwalny w przestrzeni. Liczne wzniesienia

wystepuja w strefie centralnej 1 potudniowej, natomiast teren niema ptaski rozlega si¢ w czesci
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péinocnej. Wilasnie na potnocy znajduje si¢ Strefe Aktywnosci Gospodarczej w sasiedztwie

autostrady A4 oraz rzeki Raby.

3.1.8. Wieliczka

Wizyty badawcze w dniach: 24.05.2023, 18.02.2024

Wieliczka to miasto posiadajace marke rozpoznawalng w catej Polsce oraz poza jej granicami.
Stosunkowo nieduza miejscowos¢, kojarzona jest jednoznacznie z unikatowym obiektem
techniki — Kopalnig Soli Wieliczka, pochodzacg z XIII, w ktora w czasach eksploracji surowca
byla podstawowym zrdédtem dochodu dla miasta. Obecnie ta sama kopalnia, mimo zaprzestania
wydobycia nadal jest znaczacym zrddlem dochodu dla miasta, wskutek jej przeksztalcenia w
obiekt turystyczny, uzdrowiskowy i1 czgsciowo komercyjny. Istotnym jest fakt, iz miasto
powstato dzigki dziatalnosci kopalni, co wigzato si¢ z budowa na jego terenie innych obiektéw
salinarnych, w tym nadszybi, budynku warzelni soli itp. Wyrdzniajacym si¢ obiektem
architektonicznym w strukturze urbanistycznej Wieliczki jest Zamek Zupny — dawna siedziba
zarzadu Zup Krakowskich wraz z ogrodem zamkowym. Nie mniej istotne sg takze obiekty
sakralne powstate od najwczesniejszych lat rozwoju, wérdd nich koscioty sw. Klemensa wraz z
obiektami towarzyszacymi czy klasztor §w. Franciszka. Wszystkie wymienione wyzej obiekty
stanowiag mocno popularne cele turystyczne, co przeklada si¢ na aktywizacje przestrzeni
publicznych wokot nich. Prywatne patace budowane w kolejnych stuleciach — np. Palac
Przychodzkich przy Rynku Gérnym czy Patac Konopkdw przy ul. Stowackiego, swiadczyty o
prestiz miejsca. Budynek dawnej Szkoty Gorniczej 1 jednoczesnie Muzeum Salinarne to przyktad
dzialalnosci edukacyjnej na terenie miasta historycznego. Przewazajaca liczba siedzib wladz
miejskich, urzedow, szkot oraz innych ustug publicznych zlokalizowana jest w centralnej czgséci
Wieliczki, w rejonie Rynku Gornego, gtownej ul. Edwarda Dembowskiego oraz ul. Juliusza
Stowackiego. Najwigksza aktywno$cig uzytkownikdéw cieszg si¢ przestrzenie z zabudowa
salinarng oraz duza powierzchnia parkéw miejskich w tym Planty, Park Sw. Kingi, Park Adama
Mickiewicza, Park pod Baranem. Dzisiejszy obraz miasta w szczego6lnosci jego centralna czgs$¢,
nacechowany jest historig. Wieliczka nie podzielita losu wigkszosci waznych miasteczek dawne;j
Galicji 1 nie zostata przecigta w poprzek linig kolejowa. Kolej zostata doprowadzona jako
potaczenie z Krakowem od strony zachodniej i zakonczona w centrum miasta w bliskim
sgsiedztwie zamku zupnego. Najprawdopodobniej dzigki ochronie konserwatorskiej miasto
unikneto takze ,,wciskania” zabudowy wielorodzinnej z tzw. wielkiej ptyty do centrum miasta.
Na obecng strukture urbanistyczng miato wptyw takze przykrycie — skanalizowanie rzeki Serafy

w $rodkowym fragmencie, ktora w przesziosci optywata najstarszy uktad urbanistyczny. W
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kwestii morfologii terenu w Wieliczce wystepuja znaczace roznice wysokosci na terenie niemal
catego miasta. Sg one wyraznie odczuwalne w potudniowe;j i potudniowo — zachodniej cze¢sci,
przy czym spadki istnieja juz w okolicach Rynku. W kwestiach presji wzrostu terenow
budowlanych znaczaca tendencja utrzymuje si¢ na pdinocnych terenach miasta z wyraznym
dazeniem w kierunku Krakowa. Rejon ul. Zbozowej to przyktad zabudowy tanowej, z minimalna

iloscig ustug w okolicy. Zabudowa wielorodzinna ,,z wielkiej ptyty” zlokalizowana jest na

wschod od Rynku.

Zdjecie 17 Widok na warzelnig soli, luty 2024, foto wiasne Zdjecie 16 Zabudowa Wieliczki w okolicy Kolonii Gorniczej,
widoczne znaczqce roznice poziomu terenu, luty 2024, foto
wlasne

3.1.9. Skawina

Wizyty badawcze w dniach: 09.05.2021, 24.05.2023, 18.02.2024

Skawina jest miastem przemyslowym
znanym w przesztosci gtéwnie z dziatajacej
tu huty aluminium. W trakcie wizyt
badawczych, obejmujacych  gltowne
przestrzenie publiczne, w centralnej czesci
miasta zaobserwowano, iz najwigksza
aktywnos$¢ mieszkancow widoczna jest w
rejonie  Rynku, urzedéw (ratusza i
kamienicy Rynek 14) Parku Miejskiego,
Centrum Kultury 1 Sportu przy ul. dr J.

Polanskiego, w rejonie ul. Korabnickiej,

Stowackiego oraz 29 Listopada. Jednym z Mapa 67 Ogéiny podzial funkcjonalny Skawiny 1) Stare miasto 2)
. L . . Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 3) zabudowa produkcyjno-
bardziej uczgszczanych miejsc jest takze przemystowa z ustugami 4) tereny otwarte, zielen, Zrédlo:

. . . . opracowanie wlasne
rejon dworca PKP 1 ul. Kolejowa. Wielu

uzytkownikéw mozna zaobserwowac takze przy ul. Popieluszki, w tym w okolicy ronda z ul.
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Krakowska co dotyczy zaréwno dyskontu spozywczego jak 1 cmentarza parafialnego.
Niewatpliwie koscioty katolickie w tym pw. Sw. Apostotéw Szymona i Judy Tadeusza sa
popularne wsrod mieszkancow, gtownie w dniach wolnych od pracy. Bardzo charakterystycznym
elementem struktury przestrzennej Skawiny sg zmienne wysoko$ci terenu oraz adaptacja
wzniesien pod zabudowe. Na wschod od Rynku, krajobraz Skawiny okreslaja osiedla
wielorodzinne, gldwnie z tzw. ,,wielkiej ptyty” powstate w II polowie XX wieku. Sg to z reguty
niewysokie bloki — do 5 pieter, przewaznie 4 klatkowe, cho¢ wystepuja takze punktowce (ul.
Wesota) Podobne osiedla wystepuja m.in. przy ul. Ogrody, Stonecznej, Wesotej a takze przy ul.
W. Witosa, Gtowackiego, Dabrowskiego, Putaskiego czy Kosciuszki. Obszary te, majg niewielki
zasob ustug, miejscami wystepuja skupiska matych sklepow, gtownie spozywczych. Wyrazny
podzial miasta wytwarza trasa linii kolejowej na poétnoc o Rynku. Oddzielenie cz¢$ci miasta od
jego centrum — obszaru $rédmiejskiego jest bardzo problematyczne z uwagi na funkcje, ktore
znajduja si¢ na poétnoc od torow. W przewazajacym procencie dziataja tu obiekty produkcyjno-
ustugowe, wybudowane na terenie Strefy Aktywnosci Gospodarczej. Sa to m.in. fabryka
autosystemow Valeo, Teamtechnik Production Technology — producent zautomatyzowanych
rozwigzan branzy automotive, Vesuvius — producent ceramiki, materiatdw ogniotrwatych i
systeméw kontroli dla zastosowan przemyslowych, Panattoni czy Vivasanit — oferujacy
wyposazenie tazienek, systemy techniki grzewczej oraz systemy instalacyjne a takze wiele
innych. W omawianym rejonie znajduja si¢ takze magazyny przemystowe. Na lewym brzegu
rzeki Skawinki funkcjonuje m.in. producent betonu, zaktad przerobu ztomu a takze wielka stacja
elektroenergetyczna ,,.Skawina”. W sasiedztwie znajduje si¢ Skawinski Obszar Gospodarczy,
zawierajacy siedziby kilkunastu podmiotow oraz PSZOK. Pos$rod ww zakladow istniejg osiedla
zabudowy jedno 1 wielorodzinnej — m.in. osiedle Rzepnik i osiedle Samborek. Poszukujac
powigzan komunikacyjnych poéinocnej cze$ci Skawiny z jej obszarem posiadajacym cechy
sr6dmiejskie, nalezy stwierdzi¢, iz Skawina posiada kilka przepraw — przejazdow przez
torowisko. Niemniej jednak negatywnym faktem jest brak mozliwos$ci tatwego 1 bezpiecznego
pokonania pieszo linii kolejowej oraz sgsiadujacej z nig bezposrednio drogi z terendéw osiedli
mieszkaniowych. Przykladem tego stanu rzeczy jest przejscie na osiedlu Rzepnik.
Prowizoryczne przejScie przez tory jest niedostosowane dla ruchu pieszego i nie spetnia
standardow bezpieczenstwa. Przejazd kotowy (droga publiczna, ul. Krakowska) odbywa si¢
ponad torami poprzez estakade. Tutaj funkcjonujg strome schody bez windy. Osiggniecie

poziomu drogi np. dla 0séb niepelnosprawnych jest w tym miejscu niemozliwe. Otwarty w roku
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. Przejazd samochodowy + schody dia pieszych, ul. Torowa

. Przejazd samochodowy z chodnikami po obu stronach. ul. Tyniecka
. Przejazd samochodowy bez chodnikow, ul. Energetykow

. Przejazd samochodowy do elektrowni, bez chodnikow

. Obwodnica, droga nr 44, chodniki po obu stronach

NN -

. Dworzec PKP - SKAWINA
. Przystanek SKAWINA ZACHODNIA
. Przystanek SKAWINA JAGIELNIA

|

aom>

Rysunek 12 Przejazdy kolowe i przejscia piesze przez linie kolejowg na terenie Skawiny. Opracowanie wilasne

2021 przystanek kolejowy Skawina Jagielnia, posiada ktadke pieszg ponad torami oraz schody
wyposazone w windy.

Opisujac indywidualne cechy struktury urbanistycznej Skawiny nalezy wskazaé, iz Rynek,
mimo, iz pochodzi z XIVw, zachowal swoje charakterystyczne cechy. Czworoboczny,
prostokatny plac posiada zwarte pierzeje, zabudowane obiektami mieszkalno-ustugowymi — do
4 kondygnacji oraz budynkami administracji samorzagdowej. Dachy sg tu gléwnie dwuspadowe,
usytuowane kalenicowo wzgledem plyty Rynku. Dominantg w uktadzie pozostaje ratusz miejski
z wieza a takze bryla zabytkowego kosciota pw. Sw. Apostoldéw Szymona i Judy (takze
posiadajaca charakterystyczng wieze zakonczona szpiczastym dachem). Stare miasto
funkcjonuje dzi§ jako centrum wustugowe, charakteryzuje si¢ wzmozonym ruchem

samochodowym w zwigzku z faktem, iz wzdluz poinocnej pierzei Rynku przebiega jedna z
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gléwnych tras sieci drogowej miasta. Kwartaty zabudowy, na obszarze starego miasta posiadaja
duzy stopien zwartosci, gldéwnie od strony drég publicznych. Wnetrza kwartatow takze sa
czegsciowo zabudowane, przede wszystkim obiektami towarzyszacymi, gospodarczymi. Obszary
przylegajace okresla zmienna funkcja oraz stopniowa zmiana zwartosci, dochodzaca do stanu
ekstensywnego (na potudniu ul. Bukowska, na potnocy ul. Krakowska) czy wrecz rozproszonego
(ul. Stanistawa Wyspianskiego — wschodnia granica miasta, ul. Podbory — p6inocna strona linii
kolejowej) Ocene jakosci przestrzeni publicznych i potpublicznych w Skawinie determinuje
kilka czynnikow. Czytelny uktad urbanistyczny obszaru o cechach srodmiejskich i cenne obiekty
historyczne nadaja miastu lokalnego charakteru. Pozytywne w odbiorze jest wyrazne dazenie do
zwickszania terendw zieleni urzadzonej, w szczegdlnosci duzg wartos¢ pod wzgledem funkcji
rekreacyjnej reprezentuje (czeSciowo zabytkowy) Park Miejski. Do negatywnych elementow
obrazu miasta nalezy zaliczy¢ niskie jakosciowo powigzania terendéw pdinocnych z obszarem
centralnym, chaotyczny uktad osiedli z wielkiej ptyty, wzmozony ruch samochodowy w rejonie

Rynku i wszechobecny batagan reklamowy.

3.2. Analiza funkcji, intensywnosci i zwarto$ci zabudowy miast objetych badaniem

Zgodnie z przyjeta definicja, obszar $rodmiejski charakteryzuje si¢ nagromadzeniem
réznorodnych funkcji o charakterze miejskim. W zwigzku z powyzszym, w ramach analizy
poszczegbdlnych miast zidentyfikowano obszary wystepowania uslug o najwiekszej liczbie i
réznorodnosci. W badaniu zwrdcono uwagg na lokalne funkcje miejskie, w tym m.in. siedziby
wladz samorzadowych, saddw, instytucji publicznych, kulturalnych oraz komunikacji miejskiej
1 regionalnej tym dworcéw PKP. Elementem dziatan analitycznych, byla weryfikacja miejsc
dzialalnosci gospodarczej’®, prowadzonej w parterach budynkéw, majaca bezposredni wptyw
na aktywno$¢ uzytkownikoOw oraz ozywienie przestrzeni publicznej. W ramach prac,

h246

zweryfikowano dane opublikowane w publicznych bazach danych~™. W dalszej kolejnosci,

analizie poddano czynniki intensywnosci i zwarto$ci zabudowy — wymieniane jako wtasciwe

cechy przestrzeni o charakterze §rodmiejskim?*’

. Nalezy podkresli¢, iz ich identyfikacja stanowi
jeden z najistotniejszych elementow delimitacji obszaru §rédmiejskiego. Na przedmiotowym
etapie badan, obejmujacym zakres dziewigciu miast, zastosowano analiz¢ z uzyciem map
zasadniczych oraz danych ewidencyjnych, a nast¢gpnie zweryfikowano powyzsze informacje

bazowe podczas wizji w terenie. Istota badania aspektow intensywnosci 1 zwarto$ci zabudowy

24 W tym danych z Centralnej Ewidencja i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej oraz miejskich i powiatowych
geoportali.

246 Miejskie i powiatowe geoportale wraz z ich stronami internetowymi oraz geoportal krajowy

247 Definicja zawarta w cze$ci 11, rozdziale 1, pkt 1.2. dysertacji
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(a wigc czynnikow, wymagajacych docelowo precyzyjnego opisania badz wyznaczenia w sposob
matematyczny) w trakcie wizyt terenowych, byto odszukanie miejsc, gdzie ich oddziatywanie
stawalo si¢ wyraznie do$wiadczalne. Uzyskane wyniki obserwacji w odniesieniu do stanu

istniejacego, w sposob syntetyczny przedstawiono w formie rysunkowej, zamieszczonej ponize;j.
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Rysunek 13 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Miniska Mazowieckiego. Glowne przestrzenie publiczne: 1 —
Rynek dawnego Sendomierza, 2 — obecny stary Rynek, 3 — Park Dernatowiczow. 4 — Dworzec PKP, Gtowne osrodki ustug: 5 —

Urzqd Miejski i Starostwo Powiatowe, 6 — Sq Rejonowy, 7 — dom kultury, 8 — targowisko, opracowanie wiasne
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Rysunek 14 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Grodziska Mazowieckiego. Glowne przestrzenie publiczne:
1 — Plac Zygmunta Starego, 2 — Deptak, Plac Wolnosci, 3 — Park im. Skarbkow, 4 — Stawy Walczewskiego. Glowne osrodki ustug:
5 — Urzqd Miejski, 6 — Starostwo Powiatowe, 7 — Sgd Rejonowy, 8 — Mediateka, 9 — Dworzec PKP, 10 — Zajezdnia WKD, 11 —
targowisko, opracowanie wiasne
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Rysunek 15 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Wyszkowa. Glowne przestrzenie publiczne:
1 —dawny rynek - ul. Daszynskiego, 2 — plac miejski — centrum, 3 — Park Miejski im. Ferdynanda Karola Wazy. Gtéwne osrodki
ustug: 4 — Urzqd Miejski i Starostwo Powiatowe, 5 — Sqd Rejonowy, 6 — Osrodek Kultury Hutnik,

7 —dworzec PKP 8 — targowisko, opracowanie wiasne
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Rysunek 16 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Piaseczna. Glowne przestrzenie publiczne: 1 — Rynek, 2 —
Skwer im. Stefana Kisielewskiego, 3 — Park Miejski, 4 — Dworzec PKP, 5 — Dworzec Kolei Wgskotorowej, 6 — Gorki Szymona.
Glowne osrodki ustug: 7 — Starostwo Powiatowe, 8 — Urzqd Miasta, 9 — Sgd Rejonowy, 10 — targowisko, opracowanie wlasne.
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Rysunek 17 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czgsci Sochaczewa: 1 — Plac T. Kosciuszki, 2 — Wzgorze zamkowe z
ruinami zamku Ksigzqt Mazowieckich, 3 — Amfiteatr, 4 — Bulwary nad Bzurq. Gltowne osrodki ustug: 5 — Urzqd Miejski, 6 —
Starostwo powiatowe, 7 — Biblioteka miejska, 8 — Dworzec PKP, 9 — Wieza Cisnien, 10 — Muzeum Kolei Wgskotorowej, 11 — Sqd
Rejonowy, 12 — Muzeum Ziemi Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad Bzurq, opracowanie wiasne
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Rysunek 18 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Bochni, glowne przestrzenie publiczne: 1 — Rynek Gorny,
2 — Szyb Campi — gtowny szyb kopalni soli Bochnia, 3 — Planty Salinarne, 4 — Dworzec PKP, 5 — Skwer Plac Turka, 6 — Park
rodzinny Uzbornia
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Po wykonaniu analizy rozmieszczenia funkcji, stwierdzono konieczno$¢ zarekomendowania
bardziej zobiektywizowanych kryteriow oceny cech funkcjonalnych badanych obszarow.
Dlatego za zasadne uznano wprowadzenie lub doprecyzowanie dwoch pojec: ,,aktywny parter
miejski” 1 ,,podstawowa ustuga ogolnodostepna”. Ich definicje podano w pkt. 6 niniejszego
rozdziatu, przy szczegdélowym opisie proponowanej metody wyznaczania §rodmies¢. Podobne
wnioski dotycza badania intensywnosci i zwarto$ci zabudowy. Aby jednoznacznie okresli¢
powyzsze parametry dla potrzeb metody, réwniez opisano kilka przydatnych poje¢, tj.: ,,kwartat
intensywnoéci”, ,,ciag $rodmiejskiej zabudowy pierzejowe;j”, ,,zabudowa zwarta”**%. Ponadto,
aby prawidlowo wyznaczy¢ ww czynniki, koniecznym bylo zastosowanie metody
matematycznych obliczen, wspomaganych pomiarami z uzyciem oprogramowania GIS i CAD,

co pokazano w cze$ci eksperymentalne;.

3.3. Badanie metoda map mentalnych

Celem poznania, gdzie ksztaltuje si¢ obszar §rodmiescia w $wiadomosci mieszkancow
poszczegblnych miast, przeprowadzono badanie spoteczne metoda geoankiety. Aby uzyskac
wskazane dane, opracowano ankiet¢ internetowa, zawierajaca odniesienia do geograficznych
danych lokalizacyjnych. Pisma przewodnie wraz z linkami do ankiet, przestano do urzedow
miast oraz starostw powiatowych wszystkich miast biorgcych udziat w badaniu, w dniach
15.05.2024 — 23.05.2024 poprzez e-puap. Uzyskane odpowiedzi w czasie od majg do lipca 2024,
podsumowano 1 zestawiono w dalszej czg$ci niniejszego rozdzialu. Z uwagi na mate
zainteresowanie niektorych miast: Minsk Mazowiecki, Wyszkow, Skawina, ankiety rozestano
takze drogg mailowg lub poprzez e-puap do nastepujacych podmiotow:

—  Wyszkoéw: Centrum Edukacji Zawodowej 1 Ustawicznej ,,Kopernik”, I Liceum
Ogolnoksztatcacego im. Cypriana Kamila Norwida, Wyszkowski Osrodek Kultury
LHHutnik”, Zespot Szkét Nr 3 im. Jana Kochanowskiego, Wyszkowskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Spotka z.o0.0.

— Minsk Mazowiecki: Liceum Ogoélnoksztalcace im. Polskiej Macierzy Szkolnej, Zespot
Szko6t Ekonomicznych, Zespot Szkot im. Marii Sktodowskiej — Cure, Miejska Biblioteka
Publiczna

— Skawina: Centrum Kultury 1 Sportu, Zesp6ot Szkot Techniczno — Ekonomicznych.

Laczny wynik uzyskanych odpowiedzi — wypetlionych ankiet, dotyczacych subiektywnej oceny

potozenia terenu Srodmiescia w terminie maj — sierpien 2024 jest nastgpujacy:

248 Czeé¢ 111, rozdziat 4.2.1
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— Minsk Mazowiecki: 2

— Piaseczno: 32

— Grodzisk Mazowiecki: 17

— Sochaczew: 15

— Nowy Dwoér Mazowiecki: 37
—  Wyszkow: 13

— Bochnia: 34

—  Wieliczka: 50

— Skawina: 17

Szczegoty uzyskanych wynikoéw

Minsk Mazowiecki

Z uwagi na wypehnienie przez mieszkancow tylko 2 ankiet, wyniki zostaja pomini¢te, gdyz nie

daja wiarygodnego obrazu poréwnawczego.

Piaseczno

Wynik zbiorczy z 32 ankiet

Piaseczno srédmiescie mapa mentalna 1

5.08.2024 1:48,264
05

o 025 1 mi

B ]
0 04 08 16km

Esi. o map, NASA, NOA. USGS, OUOK. Esi, TermTom, Owsnin,
Fouquare, GeoTechnakgs, Inc, METINASA, USGS

Mapa 68 Mapa mentalna obszaru Srodmiescia wg mieszkancow Piaseczna - zblizenie na teren centralny,
zrodto: opracowanie wlasne
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Piaseczno srédmiescie mapa mentalna 3
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Ewi intomap, NASA NGA, USGS, GUGK, Esi Tmlom, Gamin

Mapa 69 Mapa mentalna obszaru srodmiescia wg mieszkancow Piaseczna, zrodio:
opracowanie wiasne

Podsumowanie: dla przewazajacej liczby mieszkancéw bioracych udziat w badaniu w obszar
srddmiescia zalicza si¢ teren centralny miasta z ulicami: T. Ko$ciuszki, Putawska, Jana Pawta II,
czgsciowo Chyliczkowska 1 Nadarzynska. Ponadto do obszaru $rodmiejskiego wigkszo$¢
mieszkancow zalicza Skwer Kisiela oraz Park miejski.

Grodzisk Mazowiecki

Wynik zbiorczy z 17 ankiet

Grodzisk Mazowiecki $rédmiescie mapa mentalna
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Esi, Intermap, NASA, NGA, USGS, GUGK. Esi, Tomfom, Garmin,
Foursaue, Geoledmologes, Inc, METINASA, USGS

Mapa 70 Mapa mentalna obszaru srodmiescia wg mieszkancow Grodziska
Mazowieckiego, zZrédlo: opracowanie wilasne
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Podsumowanie: zgodnie z dotaczona mapa mentalng, percepcja mieszkancow Grodziska
Mazowieckiego traktuje obszar $rodmiescia w sposdb réznorodny. Wigkszo$¢ mieszkancow
wskazala, iz §rddmiescie znajduje si¢ w terenie pomiedzy ulicami: Zyrardowska, Obroncow
Getta, Harcerska 1 Tadeusza Kos$ciuszki. Czeg$¢ zaliczyta do srédmiescia takze Park Skarbkow i

teren dworca PKP.

Sochaczew
Wynik zbiorczy z 15 ankiet

Sochaczew srodmiescie mapa mentalna
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Esri, Intermap, NASA NGA, USGS, GUGKK, Esr, TomTom, Garmin
Foursquare, GeoTechnalogies, Inc, METUNASA, USGS

Mapa 71 Mapa mentalna obszaru srodmiescia wg mieszkancow Sochaczewa, zZrédlo: opracowanie wiasne

Podsumowanie: Z wyjatkiem jednej ankietowanej osoby, wszyscy wskazali jako zachodnig
granice Srodmiescia rzeke¢ Bzure. Znaczaca cze$¢ okreslita, i1z §rodmiescie znajduje si¢ na
obszarze pomiedzy ulicami: od pétnocy — Polng, od wschodu Al. 600-lecia i Marszatka Jozefa
Poniatowskiego. Od poludnia okreslenie granicy bylo dla ankietowanych najbardziej

zroznicowane — od ul. Licealnej poprzez Ksigcia Ziemowita, Prezydenta Ryszarda
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Kaczorowskiego do Wtadystawa Reymonta. Od strony zachodniej granice stanowi wspomniana

juz rzeka Bzura.

Nowy Dwor Mazowiecki

Wynik zbiorczy z 37 ankiet

Nowy Dwoér Mazowiecki mapa mentalna 3
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Esni, Intermap, NASA, NGA, USGS, GUGK, Esn, Tomlom, Garmin,
Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METINASA, USGS

Mapa 72 Mapa mentalna obszaru srodmiescia wg mieszkaricow Nowego Dworu Mazowieckiego,
Zrodto: opracowanie wlasne

Podsumowanie: Teren $rodmiescia Nowego Dworu Mazowieckiego niemal wszyscy
ankietowani wskazali jako obszar zawierajacy zabytkowe stare miasto, oraz przestrzen
ograniczong: od pdinocy rzeka Narew, od zachodu ulicami Modlinska i1 Zachodnia, od potudnia
linia kolejowa. Od wschodu natomiast, osoby biorace udzial w badaniu wykazali spore
zroznicowanie od ul. Sniadeckich, poprzez ul. Inzynierska, Chemikdéw, Sempotowska,
Modlinska po ul. Spacerowa. Jedna osoba okreslita obszar srédmiejski rozszerzajac jego zakres

wzdtuz ul. Spacerowej, do ul. Le$nej, Wojska Polskiego i Sportowa.

Wyszkow
Wynik zbiorczy z 13 ankiet.
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Wyszkow srédmiescie mapa mentalna
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Foursquare, Geolechnologes, nc, METINASA, USGS.

5.08.2024

Mapa 73 Mapa mentalna obszaru srodmiescia wg mieszkanicow Wyszkowa, zrodto: opracowanie wlasne

Podsumowanie: mieszkancy Wyszkowa, zaznaczyli srodmiescie w sposdb mocno zréznicowany.
Wigkszos$¢ zaznaczyla, iz pytany obszar znajduje si¢ pomiedzy ulicami Puttuska, 11 Listopada,

T. Kos$ciuszki, Biatostocka, 1. Daszynskiego.

Strefa
Aktywnosci

Gospodarczej
Skawina

Skawina
Wynik zbiorczy z 17 ankiet
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9.08.2024
Exi,_Inlesmap, NASA, NGA, USGS, GUGK, Fwi, TomTom, Garmin
Foursquare, GeoTochnoioges,Inc, METUNASA, USGS

Mapa 74 Mapa mentalna obszaru Srodmiescia wg mieszkancow Skawiny, Zrodio:
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Podsumowanie: Znaczaca cze$¢ mieszkancow Skawiny wskazata, iz podinocna granica
sroédmiescia zamyka si¢ na linii kolejowej uwzgledniajac budynek dworca PKP. Dwoje
ankietowanych wskazatlo inaczej — objeto dodatkowo strefe aktywnosci gospodarczej. W
podsumowaniu zbiorczym, wigkszo$¢ zaznaczonych na mapie terendéw obejmuje obszar
zlokalizowany pomi¢dzy ulicami: od wschodu: ul. Ksigdza Jerzego Popietuszki, od potudnia ul.
T. Kosciuszki/ Konstytucji 3 Maja (3 uczestnikdw rozszerzyto zakres az po rejon ul. Spacerowe;)
Od strony zachodniej granica okazata si¢ najbardziej nieoczywista. Cze$¢ oséb biorgcych udziat
w badaniu wskazala jako granice rzeke¢ Skawinke lub okolice jej starorzecza, cze$¢ rejon ul

Zwirki i Wigury i Adama Mickiewicza.

Wieliczka

Wynik zbiorczy z 50 ankiet

Wieliczka srédmiescie mapa mentalna
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Esii_intemap, NASA, NGA, USGS, GUGK, Esri
fom, Garmin, Foursquare, GeoTechnologes, Inc.
METUNASA. USGS

Mapa 75 Mapa mentalna obszaru Srodmiescia wg mieszkarncow Wieliczki, zrodlo: opracowanie wiasne

Podsumowanie: najliczniejsza grupa ankietowanych sposréd wszystkich miast objetych
badaniem. Wigkszo$¢ wskazala, iz orientacyjny obszar srodmiescia zamyka si¢ w rejonie ulic: -
od potnocy ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego, od wschodu ul. A. Asnyka i Lednicka, od potudnia
wzdtuz ul. Sw. Sebastiana, przez Park pod Baranem do ul. Czubinéw, od zachodu ul. Jasng, Jana

Matejki po Trakt Sw. Kingi. Inny — mniejszy obszarowo wariant §rodmiescia wyznaczony
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wyraznie przez ankietowanych dotyczy terenu pomigdzy ul. Danitlowicza, Sienkiewicza, w osi

ul. Gorniczej, potudniowg pierzeja rynku.

Bochnia
Wynik zbiorczy z 34 ankiet

Bochnia srédmiescie mapa mentalna
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Esn, Intermap, NASA, NGA, USGS, GUGK, Es, TomTom, Garmin,
Foursquare, GeoTechnologies, Inc, METINASA, USGS

Mapa 76 Mapa mentalna obszaru Srodmiescia wg mieszkancow Bochni, Zrodlo: opracowanie wlasne

Podsumowanie: dos$¢ czytelnie ksztattuje si¢ obszar srdédmiescia wsrod ankietowanych, obejmuje
on teren zawarty pomiedzy ulicami: od péinocy ul. Oracka, od wschodu ul. Trudng i Fischera,

od potudnia wzdtuz potoku Babica, od zachodu ul Swigtokrzyska.

Whioski

W kazdym z badanych miast, obszar $rodmiejski, wg subiektywnej §wiadomos$ci mieszkancow,
ksztaltuje si¢ w okolicy najstarszych cze$ci miasta. Niemal wszyscy wskazali w obrebach
wyrysowanych terendOw obszary wpisane do rejestru zabytkéw, usytuowane w centralnych
cze$ciach, w okolicy urzedéw miast oraz najbardziej charakterystycznych obiektéw dziedzictwa
lokalnego, np. przewazajacy rejon kopalni soli w Wieliczce, czy ruiny zamku w Sochaczewie.
Znaczacg role w §wiadomosci lokalnej spotecznosci odrywajg takze parki miejskie — Piaseczno,

Wyszkow, Skawina oraz dworce PKP — Wieliczka, Skawina, Grodzisk Mazowiecki. Wskazane
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przez mieszkancow zakresy beda stanowily bazowa podstawe poszukiwan srodmiescia w dalsze;j

cze¢$ci niniejszego opracowania.

4. METODYKA WYZNACZANIA SRODMIESC

Przed przystgpieniem do finalnego opracowania metodyki wyznaczania terenéw Srodmiejskich
oraz eksperymentalnego jej zastosowania, wykonana zostala weryfikacja dotychczasowych
praktyk, stosowanych przez samorzady miast biorgcych udziat w badaniu. Ponizej opisano

szczegbly podjetego badania wraz z podsumowaniem uzyskanych wynikow.

4.1. Weryfikacja metod wyznaczania obszaréw $rodmiejskich stosowanych przez samorzady

lokalne badanych miast

Aby pozna¢, jakimi metodami kierujg si¢ jednostki samorzadu lokalnego wyznaczajac obszary
srddmiejskie, widniejace w aktach planistycznych 1 strategicznych przeprowadzono badanie,
metoda sondazowa — zadanie pytah w trybie udzielenia informacji publicznej. W dniu
12.12.2023 do Urzedow Miast, ujetych w niniejszej pracy, wystane zostaty pisma z prosba o
udzielenie odpowiedzi na pytania dotyczace sroédmies¢ oraz przyjetej metody ich wyznaczania.
Uzyskane od poszczegdlnych urzgdow odpowiedzi zawarto w Zataczniku nr 6 do niniejszej

dysertacji. Tre$¢ pytan byta nastgpujaca:

1) Czy w miescie (...) istnicje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nazwany jako ,,Sr()dmieécie” (badz podobnie: ,,cze$¢ $rodmiejska”, teren
srédmiejski”, ,,dzielnica $§rédmiejska” itp.) Jesli tak, to jaka metoda wyznaczono
granice tego planu?

2) Czy w miescie (...) zostaly okreslone granice dzielnicy Srodmiejskiej w strukturze
administracyjnej? Jesli tak, to jaka metoda te granice wyznaczono?

3) Czy w miescie (...) w okre$lono granice obszaru Srédmiescia w rozumieniu § 3 pkt
1) Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie w dokumencie planistycznym lub
strategicznym, obowigzujacym obecnie w gminie np. Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego, Mpzp, Strategii rozwoju itp. Jesli tak, to
jaka metodg te granice wyznaczono?

4) Czy w miescie (...) planowane jest wyznaczenie granic obszaru zabudowy
Srédmiejskiej w mysl Art. 2 pkt 23 najnowszej zmiany ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U z 2023 r. poz. 977 z p6zn.

zm.?
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Uzyskano odpowiedzi od wszystkich Urzedéw Miast bioracych udziat w badaniu, w czasie od
14.12.2023 do 28.12.2023. Wyniki wskazuja, iz sposroéd 9 badanych miast, tylko 2 — Sochaczew
1 Wieliczka, nie majg zadnych prawnych odniesien, dotyczacych bezposrednio obszaru
srodmiejskiego. Z 7, ktore podajg odniesienia do $rddmiescia, jedynie 2 wskazuja metode
wyznaczenia granic terenow $rodmiejskich?*® na swoim terenie. W pierwszym przypadku, tj. w
Minsku Mazowieckim, gdzie granice przedmiotowego obszaru wyznaczono w mpzp, wskazano,
1z wybrana metoda opierata sie czesciowo o historyczny uktad zabudowy srodmiejskiej a takze z
uwagi na granice uchwaty intencyjnej w sposob uznaniowy. Drugie miasto, w ktérym
zastosowano metodyczne podejscie do wyznaczenia obszaru $rodmiejskiego to Bochnia, gdzie
w Strategii Rozwoju Gminy Miasta Bochnia na lata 2022 — 2023 przyjeto metodg, iz zabudowe
Srodmiejskg wskazano na tle granic osiedla Srédmiescie — Campi. Nie podano natomiast na
jakiej podstawie zostaty wyznaczone granice osiedla Srédmiescie — Campi. W dokumentach
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, widniejg odniesienia do
obszaru $rdédmiejskiego lub zabudowy $rdédmiejskiej w 4 badanych miastach (Grodzisk
Mazowiecki, Piaseczno, Skawina, Bochnia) W 3 miastach, podobne wskazania okreslono w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (Minsk Mazowiecki, Nowy Dwor
Mazowiecki, Piaseczno, Wyszkéw) Na uwage zashuguje fakt, iz 1 miasto ma zapisy dotyczace
obszaru $rodmiejskiego w dokumencie Strategii Rozwoju Gminy — Bochnia. Badanie wykazato
ponadto, iz 3 miasta majg wydzielong jednostke pomocnicza — osiedle, nazwane Srodmiesciem
(Wieliczka i Bochnia — tutaj Srodmiescie — Campi) lub Starym Miastem (Skawina)

Podsumowujac uzyskane wyniki badania, nalezy podkresli¢, iz zadne z miast ujetych w badaniu
nie posiada metody wyznaczania obszaru $rodmiejskiego, ktéra mozna byloby powtorzy¢ lub
zastosowa¢ w innych jednostkach miejskich. Zidentyfikowane w Bochni i Minsku Mazowieckim
metody, nalezy zaliczy¢ do sposobow uznaniowych, niewynikajacych z konkretnej, powtarzalnej
sekwencji dzialan lub zadan. Stan ten dowodzi, iz istnieje potrzeba opracowania metodologii
wyznaczania obszarow $rodmiejskich w miastach o badanej wielkosci. Potrzeba ta, nabiera
znaczenia w $wietle obowigzku opracowania przez gminy planéw ogdlnych w rozumieniu art.
13a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie dopuszczone jest okreslenie

obszaru §rodmiejskiego.

249 w obu przypadkach w rozumieniu §3, pkt 1) Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
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4.2. Proponowana Metoda Wyznaczania Srédmiesé (MWS)

Badania przeprowadzone w niniejszej czgsci pracy, rozdziatach II — 111, wykazaly, iz zadne z
przyjetych kryteriow, nie pozwalaja wskaza¢ jednoznacznie w jaki sposdb wiarygodnie
wyznaczy¢ teren §rédmiescia. W zwigzku z powyzszym, w kolejnym etapie prac nad witasng
metoda, zaproponowano podejscie, polegajace na z rozszerzonej sekwencji dziatan dla
osiggnigcia celu glownego przedmiotowego opracowania. Nalezy podkresli¢, iz proponowana
metoda dotyczy miast o powierzchni od ok. 12 do ok. 30 km? oraz orientacyjnej liczbie
mieszkancow od ok. 20 tys. do ok. 55 tys. Zaktada sig, iz przedmiotowa metoda nie sprawdzi si¢
w miastach duzych oraz wielkich miastach metropolitalnych z uwagi na odmienng specyfike
uwarunkowan, w tym, m.in. podziaty administracyjne (dzielnice i ich samorzady) oraz inng
problematyke rozwojowa. Proponowana metoda nie znajdzie takze zastosowania w jednostkach
bardzo matych — od kilku do kilkunastu tysiecy mieszkancéw, gdzie potencjalny obszar

srddmiejski moze stanowi¢ obszar catego miasta badz jego przewazajaca czgsc.

Zgodnie z wnioskami zawartymi w czesci I, rozdziale II pkt 1.3 niniejszej pracy, pojgcie
srddmiescia bedace podstawa dla badanej metodologii okre$la definicja: srédmiescie — to
centralny fragment miasta, stanowigcy jedngq, niepodzielong przestrzen, zawierajgcy system
otwartych przestrzeni publicznych, powszechnie dostgpnych; obszar intensywnie zabudowany
zwartq zabudowgq, posiadajqcy elementy tozsamosci kulturowej i dziedzictwa historycznego w
tym najstarszy uklad urbanistyczny — wpisany lub niewpisany do rejestru zabytkow oraz
zawierajqcy nagromadzenie roinorodnych funkcji, w szczegolnosci ustug o charakterze
miejskim.
W oparciu o powyzszy zapis, w celu delimitacji sSrodmies¢ przyjeto konieczno$¢ wyodrebnienia:
1) terenéw o charakterystycznej fizjonomii, posiadajacych uklad otwartych przestrzeni
publicznych, usytuowanych centralnie, niepodzielonych
2) terené6w wielofunkcyjnych o najwyzszym stopniu nagromadzenia uslug, w tym
w szczegollnosci uzytecznosci publicznej
3) terendw o wysokim wskazniku intensywnos$ci zabudowy a takze wskazniku zwartosci
zabudowy co determinuje m.in. wystepowanie $rodmiejskiej zabudowy pierzejowej>>°
4) zabytkowych uktadéw urbanistycznych wpisanych lub niewpisanych do rejestru
zabytkow, oraz innych zalozen §wiadczacych o dziedzictwie tozsamosciowym

1 historycznym, w tym — zespotow patacowych, parkéw, cmentarzy itp.

250 Definicja w stowniku poje¢ metody wyznaczania $rodmies¢
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W dalszej czgéci pracy, przyjeto, iz zestawienie wynikow, wszystkich powyzszych dziatan
(opisanych w pkt 1-4) pozwoli na wskazanie granic terenu §rodmiescia w wybranych jednostkach
miejskich.

Aby w pelni wyjasni¢ pojecia wystepujace w poszczegodlnych etapach dziatan metodycznych,

wprowadzono nastepujacy, autorskie wyjasnienie przyjetych terminow.

4.2.1. MWS — Stownik poje¢

Kwartal intensywnosci to wydzielony obszar w strukturze miejskiej, zawarty pomiedzy
drogami publicznymi lub innymi formami przestrzeni publicznych z uwzglgednieniem skwerdw,
parkow, ciggdw pieszo — jezdnych oraz elementéw przyrodniczych takich jak cieki wodne itp.
Za kwartat intensywnosci, przyjmuje si¢ takze teren usytuowany na dziatce naroznej, okreslony
przez min. 2 pierzeje, otoczony z 3 stron drogami publicznymi lub innymi formami przestrzeni
publicznych z uwzglednieniem skwerdéw, parkéw, ciagdw pieszo-jezdnych oraz elementow
przyrodniczych takich jak cieki wodne itp.

Aktywny parter miejski to pierwsza kondygnacja nadziemna w budynku w obrebie ktorej
funkcjonuje nie mniej niz jeden wydzielony lokal ustlugowy, w ktérym prowadzona jest
dzialalno$¢ gospodarcza o charakterze podstawowej ustugi ogdlnodostepnej, publicznej lub
komercyjnej. Wejscie do lokalu uslugowego musi by¢ zapewnione z poziomu komunikacji
publicznej. Do aktywnych parteréw miejskich zalicza si¢ dziatalno$¢ o powszechnym dostepie,
np. uzyteczno$ci publicznej (przykl. urzedy, obiekty kultury, obiekty handlu itp.)
Do aktywnych parteréw miejskich nie zalicza si¢ obiektow ogrodzonych z dostepem przez furtke
lub szlaban badz system elektroniczny np. domofon, licznik parkingowy itp.

Podstawowa ustuga ogolnodostepna, przyjeto, iz rozumie si¢ przez to powszechng ustuge,
swiadczong przez zarejestrowany podmiot w dni robocze, przeznaczong dla uzytkownikow
przestrzeni publicznej. Do podstawowych ustug publicznych zalicza si¢ w szczegodlnosci:
dzialalno$¢ handlowa, kawiarnie, restauracje, ustugi opieki zdrowotnej, ustugi edukacyijne,
biblioteki, czytelnie, ustugi administracji lokalnej, ustugi pocztowe, siedziby NGO, itp.

Ciag §rédmiejskiej zabudowy pierzejowej: przyjeto, iz rozumie sie przez to rzad budynkow>!,

usytuowanych wzdhuz drogi publicznej badZz drogi zapewniajacej im dojscie lub dojazd,

231 Minimalna liczba budynkow, tworzacych cigg zabudowy pierzejowej nie jest jednoznacznie okre$lona z uwagi
na wystepujace, roznorodne warianty koncentracji ustug. Zasada przy okreslaniu ciagu zabudowy pierzejowej
powinno by¢ zestawienie dziatalno$ci w parterach budynkoéw, kreujacych stala, tj. codzienng aktywnosc
uzytkownikow, przynajmniej w standardowych godzinach pracy w robocze dni tygodnia.
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stojacych w jednej linii zabudowy, tworzacych wspdlnie definicje przestrzenng w formie $ciany,
posiadajacych funkcje ushugowa w tym, w sumie przynajmniej 2 aktywne partery miejskie?s2.

Zabudowa zwarta: nalezy przez to rozumie¢ w szczegolnosci cigg srodmiejskiej zabudowy
pierzejowej, oraz zgrupowanie budynkéw w obrebie kwartalu intensywnosci, gdzie odleglosci
pomiedzy budynkami nie przekraczajg 25 metréw?>®. Zwartoéé zabudowy wzgledem kwartatu
intensywno$ci okres$la ponadto najwyzszy wskaznik procentowy powierzchni zabudowy

wzgledem kwartatu intensywnoséci®>*.

4.2.2. MWS — Etapy
Bazujac na zebranych informacjach, zawartych w czesci I, niniejszej pracy oraz bioragc pod
uwage elementy sktadowe, wynikajace z definicji srédmiescia, proponuje si¢ metode zlozong

wymienionych nizej etapow:

<_>
.H Etap 1 Analiza fizjonomiczna

Nalezy przeprowadzi¢ analize urbanistyczng istniejacej zabudowy przy pomocy
dostepnych, publicznych narzedzi, umozliwiajacych identyfikacje fizjonomii
struktury. Celem tego dzialania jest wytypowanie przestrzeni, wyraznie
wyrozniajacych sie od reszty tkanki miejskiej. Przy wskazaniu charakterystycznych,
cech strukturalnych nalezy wzig¢ pod uwage nastepujace czynniki: indywidualny

uktad urbanistyczny, wysokos$¢ zabudowy, wystgpowanie zwartych pierzei, teren o

252 Przyjete 2 aktywne partery miejskie odnosza si¢ w przyjetej definicji $rodmiescia do nagromadzenie
roznorodnych funkcji, w szczegolnosci ustug o charakterze miejskim. W celu okreslenia minimalnej liczby
nagromadzenia roznorodnych funkcji przyjeto na potrzeby niniejszej pracy, iz ,,minimum” bedg stanowié ,,co
najmniej 2”. Jest to wynik obserwacji funkcjonowania obiektow ustlugowych podczas wizyt studialnych w
analizowanych miastach. Ponadto, zgodnie z definicja widniejaca w Stowniku Jezyka Polskiego PWN — stowa
,hagromadzenie” nie odnosi si¢ do elementow wystepujacych pojedynczo

253 Przy ustalaniu tego parametru przeanalizowano definicje ,,obszaru zwartej zabudowy” — obecnie
nieobowiagzujacej, wskazanej w ustawie z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i
lesnych, Dz.u. z 2015, poz. 1338 (Rozdziat II, pkt. 1.2 niniejszej pracy) gdzie okreslono, iz za taki, rozumie si¢
obszar ,,wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzona w odleglosci 50m od zewnetrznych krawedzi skrajnych
budynkéw tworzacych zwartg zabudowe lub po zewnetrznych granicach dziatek, na ktoérych potozone sg te budynki,
jesli ich odlegtos$¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 metrow.” Podczas wizyt studialnych, przeprowadzonych na
potrzeby przedmiotowego opracowania oraz badaniu przestrzennej percepcji ciaggu zabudowy pierzejowej uznano,
iz odlegto$¢ 50m powinna by¢ znaczaco zmniejszona. Poglad ten odnosi si¢ bezposrednio do procenta powierzchni
zabudowy wzgledem kwartatu intensywnos$ci. W dalszej czg$ci pracy, badania wykazaly, iz najwyzsza zwartosé
tkanki miejskiej wzgledem k.i. wykazuje zabudowa w odlegtosci do 25m.

2% Dla kazdego z miast przyjeto indywidualny prog minimalny z uwagi na indywidualne uwarunkowania, przy czym
w zadnym
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znaczaco wigkszej intensywnosci zabudowy, uktad ulic, place miejskie, skwery
miejskie. Wskazane cechy moga, ale nie musza wystgpowac tacznie.

Przyktady powszechnie dostepnych narzedzi, pozwalajgcych na oceng ww aspektow
$g m.in.:

— Geoportal. gov.pl, sekcja 3d

Link: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp 2.html?epmap=imap3d

— Warszawa uko$na: https://ukosne.um.warszawa.pl/

Niezbednym dziataniem przy implementacji analizie fizjonomii zabudowanych
obszaré6w jest wizja w terenie, podczas ktorej konieczne jest zaobserwowanie
szczegblnych obszarow zabudowy z poziomu cztowieka. Ostatecznie, wyrdznione
tereny, nalezy zestawi¢ na mapie ewidencyjnej badz zasadniczej z nakladka
ewidencyjng. Elementem koncowym niniejszego dziatania, powinien by¢
wyodrebniony obszar wynikowy dla etapu nr 1. Obszar ten powinien by¢ jednym,

niepodzielonym fragmentem miasta.

0 Etap 2 Identyfikacja obszaréw wielofunkcyjnych oraz tereny szczego6lnego
’ nagromadzeniem funkcji.

Na tym etapie metody, konieczne jest wskazanie na mapie miasta obszarow, gdzie
zachodzi wystepowanie znaczacego zgrupowania funkcji w rozumieniu ustug
publicznych, komercyjnych — nieucigzliwych, niebedacych uslugami
o charakterze produkcji wielkopowierzchniowej, skladu, magazynowania,
garazowania itp. Za obszary wielofunkcyjne przyjeto zgrupowanie obiektow
ustugowych, posiadajacych w szczeg6lnosci, aktywne partery miejskie,
w liczbie pozwalajacej na zakwalifikowanie terenu, na ktorym si¢ znajdujg do klasy
przeznaczenia ,,U” z kodem klasy z przedziatu od 2 1 do 2 13 z wylaczeniem 2 2
(w rozumieniu Rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego®>’), Dopuszczalna jest
kwalifikacja terenu uwzgledniajaca klase ,,U” jw., w polaczeniu z inna klasg. Do
kwalifikacji obszarow szczeg6lnego nagromadzenia ustug, przy wyznaczaniu
terenu $rodmiescia nie zalicza si¢ obiektow tymczasowych. Po wyznaczeniu

terenow opisanych w niniejszym dziataniu nalezy wyodrebni¢ obszar wynikowy

255 Rozporzadzenie ministra rozwoju i technologii z dnia 17 grudnia 2021 w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poz. 2404.
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dla etapu nr 2. Obszar ten nie musi by¢ jednym, niepodzielonym fragmentem miasta
— powinien stanowi¢ zestawienie terenow okre$lonych w niniejszym etapie.
Wyznaczanie terenéw wielofunkcyjnych, nalezy rozpocza¢ od obszaréw mozliwie
centralnie usytuowanych, posiadajagcy w swoim obrebie otwarte tereny publiczne

takie jak skwery, place miejskie itp.

ﬁ Etap 3 Okreslenie intensywnosci i zwarto$ci zabudowy wzgledem kwartalow

intensywnosci.

Podstawa obliczenia stopnia intensywno$ci jest wyznaczenie kwartalow
intensywnosci (KI) zgodnie z przyjeta definicja®® - w zakresie obszaréow
wynikowych etapu 1 i 2 (suma obszaru 1 i 2). W rejonie wyznaczonych KI nalezy
obliczy¢ nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wzgledem kwartatu oraz zwarto$¢
zabudowy wyrazong w procencie powierzchni zabudowanej 1 odleglosci
budynkéw wzgledem siebie. Do obszaru wynikowego nalezy wlaczy¢ takze ciagi
zabudowy pierzejowej, w przypadku, gdy sa one jednoznacznie zdefiniowane w
strukturze urbanistycznej (nawet jesli kwartat, w obrebie ktorego sa potozone, nie
zostat zaliczony do najbardziej intensywnych lub zwartych) Po wyznaczeniu
terenéw opisanych w niniejszym dziataniu nalezy wyodrgbni¢ obszar wynikowy

dla etapu nr 3. Wynik nie musi by¢ jednym, niepodzielonym fragmentem miasta.

H Etap 4 Zestawienie obszaru historycznego ukladu urbanistycznego oraz
historycznych zespotéw zabudowy, $wiadczacych tacznie o dziedzictwie

1 tozsamosci lokalnej

Przy ustalaniu granic terenu $rédmiejskiego, nalezy wilaczy¢ w jego obszar
udokumentowane historyczne stare miasto, np. wyrazone jako uktad
urbanistyczny®’ (w szczegodlnosci, jesli zostato okreslone wpisem do rejestru
zabytkow) a takze zlokalizowane w sasiedztwie®>® obszary i zespoty zabudowy
historycznej posiadajace wpis do rejestru zabytkow. Strefy Scistej i posredniej
ochrony konserwatorskiej, nie stanowigce uktadu urbanistycznego moga by¢
wlaczone w obszar $rodmiejski, jesli wystagpi uzasadnienie wynikajace z

pozostatych korkow metody. W szczegolnosci nie nalezy wiacza¢ w §rodmiescie,

2% Patrz pkt 2.3.1.
257 W granicach mozliwych do odtworzenia na podstawie zrodet historycznych
258 Wynikajgcym z wyznaczonych kwartalow intensywnosci
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zabytkowych zatozen ruralistycznych, w tym m.in. pastwisk gromadzkich,
uktadow zabudowy zagrodowe;j, siedlisk itp. nawet jesli posiadaja one wpis do
rejestru zabytkow. Wlaczanie w obszar $roédmiejski zabytkowych uktadow
urbanistycznych nie dotyczy wszelkich form otulin stref ochrony
konserwatorskiej. Otulina strefy konserwatorskiej lub jej cze$¢ moze zostac
wlaczona w obszar $rodmiejski o ile wystapi uzasadnienie wynikajace z
pozostatych korkéw metody. W przypadku obszarow UNESCO oraz pomnikow
historii — ich teren badz jego czg$¢ moze zosta¢ wlgczona w obszar srédmiejski o
ile wystapi uzasadnienie wynikajace z pozostatych korkéw metody. Zabytkowe
parki posiadajace wpis do rejestru zabytkow, stanowigce element uktadu
urbanistycznego nalezy wlaczy¢ w obszar §rodmiejski. Po wyznaczeniu terenow
opisanych w niniejszym dziataniu nalezy wyodrgbni¢ obszar wynikowy dla etapu
nr 4. Obszar ten nie musi by¢ jednym, niepodzielonym fragmentem miasta —
powinien stanowi¢ zestawienie terendw okre$lonych w niniejszym etapie,
zlokalizowanych, przynajmniej czg¢sciowo, w rejonie obszarOw wynikowych

etapow 1-4, badz bezposrednio do nich przylegajacych.

.H Etap 5 Wyznaczenie srddmiescia

Nalezy wykona¢ zestawienie obszaréw wynikowych etapow 1 — 4. Srodmiescie
to teren bedacy czescig wspolng wymienionych wyzej obszarow wynikowych;
powinno by¢ terenem mozliwie zwartym, niepodzielonym, okreslonym
granicami. Zabytkowy uktad urbanistyczny miasta, powinien zosta¢ wlaczony w
obszar srodmiejski w catosci, niezaleznie od pozostalych etapow. W celu
uczytelnienia lub uspdjnienia obszaru, dopuszczalne jest wiaczenie fragmentow
przestrzeni, niestanowigcych czesci wspdlnej etapdéw 1-4, jednak pod warunkiem,
gdy sa elementem obszar6w wynikowych przynajmniej 2 innych etapow lub gdy
s3 elementem obszaru wynikowego jednego etapu, otoczonego z kazdej strony

innym obszarem wynikowym.

4.3. Test MWS

Aby przeprowadzi¢ testy 1 weryfikacje zatozen, do dalszych etapow prac wytypowano 5
miast, ujetych w niniejszym opracowaniu. Przy wyborze kierowano si¢ zrdznicowang
sytuacja planistyczno-przestrzenng i1 prawng danej jednostki miejskiej. W pierwszej

kolejnosci wybrano miasta, nieposiadajgce wyznaczonych §rédmies¢, ani odniesien do
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obszarow zabudowy S$rodmiejskiej w ich obowigzujacych dokumentach planistycznych

(Sochaczew, Wieliczka) Drugie kryterium dotyczylo przyktadow, gdzie tereny §rodmiejskie

byly jednoznacznie wskazane w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego (Piaseczno i Skawina) W wojewodztwie mazowieckim zbadano jedno miasto

dodatkowo (Minsk Mazowiecki) gdzie w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego znajduja si¢ zapisy dotyczace zabudowy $rodmiejskiej, wyznaczonej w

sposob uznaniowy>>’.

Wyniki przeprowadzonego testu — weryfikacji zaproponowanej metody na wytypowanych do

jej zastosowania 5 jednostkach miejskich, pokazano na zalacznikach w kolejnosci:

Zat. MS.1 — Wieliczka la — le

Zat. MS.2 — Sochaczew 2a — 2e

Zat. MS.3 — Piaseczno 3a — 3e

Zat. MS.4 — Skawina 4a — 4e

Zal. MS.5 — Minsk Mazowiecki 5a — Se

CZESC III - WYNIKI TESTOW I WNIOSKI Z BADAN

1.  WYNIKI BADAN

1.1. Wyniki uzyskane dzigki zastosowaniu opracowanej metody wyznaczania $rodmiese

(MWS)

We wszystkich miastach wytypowanych do wyznaczenia $rodmiescia, obszar ten zostat

wyznaczony. Z zestawienia wynikOw mozna wywnioskowaé, iz teren S$rddmiescia

powierzchniowo zamyka si¢ w granicach od 16,14 ha w Skawinie do 52,14 ha w Piasecznie.

Najwigkszy obszar wykazuje Minsk Mazowiecki — ok. 127 ha, co wynika z przyjetego obrysu,

historycznego uktadu urbanistycznego®®’, wiaczonego bezposrednio w teren §rodmiescia.

2% Odpowiedz Urzedu Miasta Mifska Mazowieckiego z dnia 27.12.2023 r, pismo znak: W0.1431.105.2023, zat.

nr 6e

260 Historyczny uktad urbanistyczny Minska Mazowieckiego nie jest wpisany do rejestru zabytkdw, w celu
wyznaczenia srodmiesécia przyjeto obrys udokumentowany w zrodtach (opisany na rys. MS.2.9b) pochodzacy z

1795 r.
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)

Rysunek 21 Srédmiescie Wieliczki (ok. 25,39 ha) Rysun?k 22 8r OVdV.”ieS'Cie Skawiny (?k~ 16,14 ha) w
w obrysie granic miasta, opracowanie wiasne obrysie granic miasta, opracowanie wlasne
J ;
Rysunek 23 Srédmiescie Piaseczna (ok. 52,14 ha) Rysunek 24 Srédmiescie Sochaczewa (ok. 19,49 ha) w
w obrysie granic miasta, opracowanie wlasne obrysie granic miasta, opracowanie wiasne

b

Rysunek 25 Srédmiescie Miriska Mazowieckiego (ok. 127,34 ha) w obrysie
granic miasta, opracowanie wiasne
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W ujeciu procentowym, w relacji do powierzchni miasta, tereny $rodmiesé ksztaltujg si¢ na
poziomie: Piaseczno ok. 3,19 %, Sochaczew ok. 0,75%, Wieliczka ok. 1,89%, Skawina ok.
0,78% oraz Minsk Mazowiecki 9,65%. Analizujac uzyskane wyniki, nalezy stwierdzi¢, iz pod
wzgledem lokalizacji, zaden z wytypowanych obszaréw nie przylega do granicy miasta?®!. W
przypadku odlegtosci $§rodmies¢ od dworcoéw kolejowych, uzyskano zréznicowane wskazania.
W Minsku Mazowieckim, podobnie jak w Wieliczce, obszar $rodmiejski graniczy z terenem
gtownego dworca PKP. W Skawinie odleglos¢ ta wynosi ok 180m a w Piasecznie ok 450 m. W
Sochaczewie srodmiescie jest oddalone od glownego przystanka komunikacji kolejowej o ok

1,25 km (w linii prostej) — najdalej sposrod wszystkich analizowanych miast.

Podsumowujac powyzsze wnioski mozna zauwazy¢, iz w czterech z pigciu przypadkow
powierzchnia $rodmiescia nie przekracza 5% powierzchni miasta. Odleglosci od glownych
dworcéw kolejowych nie sg znaczace. Lokalizacja przystankow, najczgsciej przylega do
srédmiescia lub jest oddalona o ok kilkaset metrow. Wérod analizowanych miast, dystans ten nie

przekracza odlegtosci 1,25 km.

1.2. Poréwnanie wyznaczonych $rodmies¢ z obszarami $rodmiejskimi z obowigzujacych

dokumentéw planistycznych miast

Sposrod miast wybranych do testow, trzy posiadajg formalni wyznaczone tereny srédmiejskie.
Piaseczno

W dniu 20.11.2003 Rada Miejska w Piasecznie przyjeta uchwatg nr 365/XV1/2003 w sprawie
zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Piaseczno — na terenie
Srédmiescia. Teren przedmiotowego mpzp, przyjeto do porownania z obszarem wyznaczonym
metoda MWS. W dokumentach planistycznych Piaseczna tj. uchwale nr 1296/LXV11/2023 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap 11
oraz uchwale nr 1399/LXXIV/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 30 sierpnia 2023 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta
Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap III, okreslono strefy zabudowy Srédmiejskiej w
rozumieniu przepisow odrgbnych. Okreslone w powyzszych mpzp strefy, to pojedyncze
kwartaly, nie tworzace znaczacego obszaru, jednak znajdujace si¢ w obrgbie obszaru wskazanego

w mpzp z roku 2003. Z kolei w Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania

261 Obszar $rodmiejski, zlokalizowany cze$ciowo w granicy miasta wyznaczono w SUiKZP i MPZP w Piasecznie,

o czym mowa w pkt. 1.2.
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przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno (przyjetego uchwata nr 1589 LII 2014 z dnia

29.10.2014 w sprawie zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno) ustalono strefe Srodmiejska miasta Piaseczno.
Ponizej zestawienie obszarow srodmiejskich wskazanych w aktach planistycznych Piaseczna w

wynikiem uzyskanym za pomocag MWS, opisanej w niniejszej dysertacji.
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Mapa 77 Poréwnanie $rédmiescia wyznaczonego metodq (MWS) wzgledem obowigzujgcego obszaru Srédmiejskiego wg
SUIKZP Piaseczna, opracowanie wiasne

Skawina

W Skawinie obowigzujacym aktem planistycznym, okreslajagcym strefe Srodmiejska jest
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skawina, przyjete
uchwalg Rady Miejskiej nr LX1/880/23 w dniu 25.10.2023 r. Wyznaczona w Studium strefa
funkcjonuje jako obszar ,,zabudowy $rédmiejskiej” w rozumieniu przepisow odrebnych,

okreslajacych dedykowane zasady zabudowy.
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Strefa érodmiejska wg SUIKZ - uchwata Rady Micjskiej
w Skawinie nr LX1/880/23 z dnia 25.10.2023

-
] I $rodmiescie wyznaczone za pomocy MWS$
L

Mapa 78 Poréwnanie srodmiescia wyznaczonego metodg MWS wzgledem obowigzujgcego obszaru srodmiejskiego wg SUIKZP
Skawiny, opracowanie wiasne

Minsk Mazowiecki

Plan zagospodarowania
przestrzennego, ktory
pierwotnie okreslat
»wielofunkcyjny obszar
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Rysunek 26 Srédmiescia w aktach planistycznych Minska Mazowieckiego, opracowanie

uchwata Nr XX/223/04 1uene

Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 19 lipca 2004 r. Owczesna wersja planu, ktory na
przestrzeni lat byl wielokrotnie modyfikowany, ustalata jednostke ,,A” — Centrum, zloZonej z

obszaréw funkcjonalno — przestrzennych od ,,A1” do ,,A13”. Jak wskazal UM Minska
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Mazowieckiego®®? jednostka A objela ,,0bszar $rodmiescia” w granicach terenu polozonego na
zachod od rzeki Srebrnej (historyczny Sendomierz), miedzy linig kolejowa Warszawa -Terespol,
ul. Chetmonskiego, od zachodu ul. Licealna i dalej ul. Pickna, Kopernika i ul. Swietokrzyska, a
od wschodu ul. Parkowa. Wspomniane wyzej modyfikacje mpzp, dotyczyly takze granic terenu
srédmiescia, tj. stopniowo zmniejszano jego zasieg, poprzez odejmowanie kolejnych obszaréw
funkcjonalno —  przestrzennych. Obecnie obowigzujacym, miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego, w ktorym okreslono granice strefy zabudowy $srodmiejskiej
to mpzp czes$ci miasta Minsk Mazowiecki — Obszar srodkowo — wschodni, uchwalony uchwata
Nr LXI1.542.2023 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 26 czerwca 2023 r. Jego granice
zawierajg si¢ w obszarze z roku 2004. Poréwnanie dotychczasowych terendw $rédmiejskich z

uzyskanym wynikiem dzigki metodzie pokazano na mapach ponize;j.
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Mapa 79 Poréwnanie Srodmiescia wyznaczonego metodg (MWS) wzgledem obowigzujgcego obszaru srédmiejskiego wg MPZP
Minska Mazowieckiego

Whioski z powyzszego porownania wskazuja, iz kazde z wyznaczonych §rodmies¢ zawiera si¢
w obrebie terenéw $rodmiejskich, wyznaczonych indywidualnie przez jednostki samorzadu
terytorialnego. Dwa z trzech pordéwnanych obszar6w s3a znaczaco mniejsze od tych,
wynikajacych ze SUIKZP. Srédmiescie Mifiska Mazowieckiego w czeéci zachodniej zawiera si¢
W rejonie wyznaczonym w mpzp ale rozszerzenie zasiggu o zabytkowy park az do granic

miejskich z XVIII wieku, powoduje, iZ sumarycznie nowe $§rodmiescie jest wigksze od

262 Odpowiedz Urzedu Miasta Minska Mazowieckiego z dnia 27.12.2023 r, pismo znak: WO.1431.105.2023, zat.
nr 6e
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obowigzujacego. Warto podkresli¢, iz wg MWS regule stanowi lokalizacja terenu srédmiejskiego
— zawsze, jest ono skoncentrowane si¢ w rejonie centralnym miasta, jego ,,sercu” poczatku
urbanistycznego funkcjonowania. W przypadku obszarow wyznaczonych w obowigzujacych
aktach planistycznych, mozna zaobserwowac podejscie zrdéznicowane — okreslajace teren
sroédmiescia w sposob dowolny, dopuszczajacy jego lokalizacje takze w granicy miasta (przyktad

Piaseczna)

1.3. Porownanie wyznaczonych $§rodmies¢ z obszarami $rodmiejskimi wskazanymi przez

mieszkancéw na mapach mentalnych

Ponizej zestawiono wyniki $§rodmiesé, wyznaczonych metoda MWS w relacji do map
mentalnych, uzyskanych od mieszkancow, bioragcych udzial w badaniu spotecznym. Wnioskiem
z badania jest fakt, iz wszystkie uzyskane granice $rédmie$¢ zawieraja si¢ w obszarach
intuicyjnych wyboréw osob, ktore wypehity geoankiety. Ponadto, w relacji do przewazajacej
liczby wskazan, $rodmiescia uzyskane za pomocg metody s3 wyraznie mniejsze
powierzchniowo. W zadnym z miast, nie wykazano obszaru znaczaco rozbieznego lokalizacyjnie
od wyborow uzytkownikow. Powyzsze wnioski wskazuja, iz obszary centralne, zawierajace
elementy tozsamos$ciowe miasta, kojarzone sg z jego pierwotnym uktadem przestrzennym i silnie

rezonujg jako wyrazny punkt odniesienia dla mieszkancow.

$rodmicscic

Mapa 80 Mapa mentalna srodmiescia wg mieszkancow Piaseczna w porownaniu z terenem wyznaczonym metodg MWS
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Mapa 82 Mapa mentalna srodmiescia wg mieszkancow Sochaczewa w porownaniu z terenem wyznaczonym metodg MWS
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srodmiescie

Mapa 83 Mapa mentalna srodmiescia wg mieszkancow Skawiny w porownaniu z terenem wyznaczonym metodg MWS

1.4. Metoda wyznaczania $§rodmie$¢ jako narzedzie w planowaniu struktur urbanistycznych

malych miast

Opisana w niniejszej dysertacji metoda wyznaczania §rodmie$¢ poprzez zawarte w niej etapy
dziatan, moze stanowi¢ przydatne narzedzie w planowaniu przestrzennym w wielu aspektach.
Mimo, iz nadrzednym celem wuzycia metody jest identyfikacja konkretnego obszaru
(stanowigcego najstarszy — silnie tozsamosciowy, centralny, wielofunkcyjny teren powigzanych
ze sobg przestrzeni publicznych) zastosowanie poszczegdlnych jej elementow, takze w innych
czgSciach struktury miejskiej, moze utatwi¢ bardziej swiadome planowanie rozwoju, w tym
tworzenie powigzan i ksztattowanie centrow. Cytowany w niniejszej pracy prof. Stanistaw
Juchnowicz, podkres$lal, iz baza strategii rozwojowych, powinno by¢ ustalenie granic strefy
srodmiejskiej, w celu wlasciwego poznania uktadu z kazdego okresu jego przemian. Znajomos¢
potencjatow 1 limitéw S$rodmiescia w okreslonych granicach, ulatwia podejmowanie
strategicznych decyzji, np. z zakresu decentralizacji nagromadzonych funkcji administracyjnych
czy planowania terendow dedykowanych nieduzym centrom lokalnym 1 osiedlowym.
Projektowanie nowych, mniejszych osrodkow lokalnych, w $wietle intensywnej rozbudowy
terenow oddalonych od obszaru srédmiejskiego, powinno uwzgledniaé czytelng komunikacje 1
dostep do $rodmiescia. W szczegdlnosci w terenach rozwojowych badz cze$ciach miast
poddawanych silnej presji inwestycyjnej, gdzie przewidywane sg rewitalizacje badz znaczace

przebudowy, istotnym jest zadbanie o zapewnienie kontaktu ze strefa niosaca przekaz
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tozsamos$ciowy. Historyczna przestrzen rezonujaca na uzytkownikéw, stanowi warto$ciowy
punkt odniesienia i identyfikuje miasto jako miejsce do zycia. Swiadomos$é ta, staje sie
szczegblnie istotna, w §wietle zjawiska chaotycznych podzialdow gruntow i1 rozlewajacej si¢
zabudowy na terenach po-rolniczych, wtaczanych z czasem w granice miast. Licznie odralniane
pod zabudoweg grunty na obrzezach jednostek miejskich, od lat tworza dysfunkcje
infrastrukturalne, a przede wszystkim spoteczne. Chodzi gtéwnie o brak tatwego dostepu do
uslug, zapewniajacych podstawowa jakos¢ i komfort zycia. Powyzsze dotyczy zaréwno
obiektow administracji, edukacji czy osrodkow zdrowia, ale przede wszystkim — ujetych w
stowniku autorskiej metody wyznaczania $srodmies¢ ,,podstawowych ustug ogoélnodostepnych”.
Posrod analizowanych w niniejszej dysertacji miast, w kazdym, zaobserwowano przyktady
wystepowania ww negatywnych zjawisk. Przyczyn tych skutkdw mozna zdiagnozowaé wiele,
jednak nie ma watpliwosci, ze we wszystkich, badanych miastach, na terenach poddanych
procesom intensyfikacji zabudowy, w wigkszo$ci brakowato, czytelnych potaczen z obszarem
srédmiescia. Powigzania te bywaty tez utrudnione, wskutek braku bezpiecznej infrastruktury dla
ruchu pieszego 1 rowerowego oraz stabej organizacji komunikacji publicznej. Powyzsze
bezposrednio przektada si¢ na brak integracji przestrzeni, sukcesywne rozpraszanie zabudowy
oraz brak czytelnego modelu urbanistycznego, co utrudnia efektywne zarzadzanie przestrzenia.
W trakcie testowania metody, badania wykazaly szeroki zakres dzialan analitycznych,
pozwalajacych na elementarne poznanie trendow, zachodzacych w strukturach miejskich.
Wykonanie kolejnych etapow wyznaczania docelowego $rédmiescia, umozliwito poznanie
terenow ze znaczacym zageszczeniem roznorodnych funkeji, w tym ustug zarowno publicznych
jak 1 komercyjnych. Zestawienie obszaréw silnie rozwijajacych si¢ pod wzgledem ekspansji
zabudowy, pozwala okresli¢ deficyty, stojace na przeszkodzie ich zrownowazonego rozwoju.
Dzigki zebraniu powyzszych danych, tatwiejsze jest planowanie modelu rozwojowego jednostki
urbanistycznej, w tym zapewnienie ciggtosci przestrzeni publicznych oraz ksztattowanie weztow
miejskosci. Szczegbdlnie wazne jest przeznaczanie stref pod zabudowe z uwzglednieniem
racjonalnej rozbudowy infrastruktury technicznej z poszanowaniem aspektéw srodowiskowych.
Weryfikacje powigzan terendw inwestycyjnych ze $rddmiesciem pokazano na przykladzie
Wieliczki. Na grafice nr 15, wskazano tereny poddane presji inwestycyjnej dla zabudowy
wielofunkcyjnej z przewaga zabudowy mieszkaniowej. Widoczne tez sa kierunki dalszej
ekspansji. Przy glebszej analizie, dzigki identyfikacji srddmie$cia mozna zaobserwowac strefy
rozwijajace si¢ bez zauwazalnej z nim relacji. W szczego6lnos$ci, przy granicach pdinocnych
tamtejsza, rozproszona zabudowa (w tym takze tzw. ,tanowa”) powigzana jest raczej z o$cienng

wsig niz terenem miejskim.

232



Istotny jest tez aspekt uwzgledniania racjonalnego planowania rozwoju transportu z dbatoscia o
fatwy dostep do tzw. ,,serca miasta” jakim niewatpliwie jest sSrodmiescie. W pierwszej kolejnosci,
wazne jest zapewnienia dostgpnosci komunikacyjnej poprzez $rodki transportu publicznego,
dalej dla komunikacji rowerowej i pieszej. Wieliczka przez swoje potozenie, ma akurat dobrze
rozbudowany system komunikacji publicznej (co pokazano w zataczniku nr. 3 — Wieliczka) takze
z powodu swojego turystycznego potencjatu. Miasto to, jest chetnie wybierane do zamieszkania,
m.in. z uwagi na bliskos$¢ 1 tatwy dostep do miejsc pracy w metropolii, o czym §wiadczg wydane
w ostatnich latach pozwolenia na budowe. Niemniej jednak, wcigz rozwijajace si¢ strefy
inwestycyjne nie s3 pozbawione zjawisk negatywnych, w tym brakiem powigzan ze
srédmiesciem. Kolejnym aspektem badawczym, w kontekscie potencjalnej kontynuacji prac nad
obszarem S$rodmiejskim z uzyciem metody MWS, jest zagadnienie ksztaltowania centrum.
W przypadku matych i $rednich miast — o czym wspomniano w przedmiotowej dysertacji,
centrum 1 $rédmiescie sa ze sobg przewaznie powigzane. Przy analizie funkcji, wykonujac
kolejny krok badawczy mozna podjac¢ probe programowania przeksztatcen centréw, w tym np.

poprzez podejscie do zmian uwzgledniajacych integracje ze srodmiesciem.

o - '—5~\~ -
THER FE ,\\ il ‘—"‘
p B e R 5
AL :

%

Y — = - d
tereny o znaczacej liczbie wydanych
. B wem B decyzji 0 pozwoleniu na budowe

wyrazne kierunki rozwoju
inwestycyjnego

Y 2

Grafika 15 Model strukturalny Wieliczki z wyznaczonym srodmiesciem, w relacji do aktualnych trendow rozwojowych, zrédto
mapy: https://wieliczka.e-mapa.net, opracowanie wiasne
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1.4.1. Identyfikacja potencjatéw metody MWS ze wskazaniem obszardéw jej zastosowania

Biorac pod uwage metodyczne podej$cie do wyznaczania obszaréw Srodmiejskich, dajace sie
przetozy¢ na roznorodne jednostki o podanym zakresie terytorialnym, MWS moze by¢
stosowana np. w trakcie opracowywania planéw ogolnych lub strategii rozwoju gmin.
Wyznaczony teren srodmiescia, ze wzgledu na swdj nieduzy odsetek powierzchni wzgledem
catego miasta (w wigkszo$ci przypadkéw) w aktach planistycznych moze by¢ interpretowany
jako obszar obowigzywania szczegdlnych przepisow dotyczacych nastoneczniania®®®. Inna
mozliwoscig wykorzystania MWS jest tworzenie modeli urbanistycznych w tym, planowanie
przeksztalcen struktur centralnych oraz lokalnych centréow ushugowych. Srodmiescie
w modelach, zwykle, stanowi punkt poczatkowy, od ktorego zaczynaja si¢ kierunki rozwoju.
Innym przyktadem zastosowania MWS w praktyce, moga by¢ programy rewitalizacji a takze
strategie rozwoju gmin. W kazdym z wymienionych opracowan, programowanie zmian lub wizji

strategicznych powinno opierac si¢ o relacje z obszarem $rédmiejskim.
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komunikacja

Grafika 16 Model planistyczny rozwoju centrow na przyktadzie Wieliczki, opracowanie wiasne

1.5. Odpowiedz na pytania badawcze

W rozdziale 1 niniejszej dysertacji, postawiono pytania badawcze. W $wietle wnioskow

uzyskanych w trakcie badan, odpowiedzi sg nastgpujace:

263 Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 kwietnia 2022 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, § 60, ust. 1-3.

234



Pytanie badawcze nr 1
Czy samorzady miast obj¢tych opracowaniem, w procesach planistycznych zastosowaty
konkretng metode wyznaczania srodmies¢, jesli tak, to na czym ona polegata?

Jak wynika z uzyskanych odpowiedzi udzielonych bezposrednio przez wydziaty planowania

jednostek samorzadowych bioracych udziat w badaniu?®*

, zadne z dziewigciu miast, przy
opracowywaniu aktow planistycznych, nie miato zastosowanej konkretnej, powtarzalnej metody
wyznaczania $rodmie$¢. Dwa z miast, tj. Bochnia 1 Minsk Mazowiecki, majag wyznaczone
obszary $rodmiejskie metoda uznaniowg, bez podania szczegétow na czym ona doktadnie
polegata. W Bochnia wskazano, iz w Strategii Rozwoju obszar $rédmiejski wyznaczono na
podstawie granic osiedla Srodmiescie — Campi. Nalezy podkresli¢, iz wskazane w przez

samorzady granice obszaru §rodmiescia, odnoszg si¢ bezposrednio do pojgcia terenu zabudowy

265 266

srddmiejskiej, wskazanej w ustawie”” oraz rozporzadzeniu~".
Pytanie badawcze nr 2
Jak wyznaczy¢ obszar $rodmiescia, w sposdb, mogacy mie¢ zastosowanie w rdznych

polskich miastach $redniej wielko$ci?

Zgodnie z wynikami badan, zawartych w przedmiotowej dysertacji, dzigki zastosowaniu MWS,
mozna precyzyjnie wskaza¢ granice $rodmiescia. Uzycie metody MWS, na wybranych
przyktadach wykazalo, iz mozliwe jest jej zastosowanie w roznych miastach $redniej wielkosci.

Ponadto, metoda jest powtarzalna.

Pytanie badawcze nr 3
Czy uzycie metody wyznaczania §rodmie$¢ moze przyczynic¢ si¢ do bardziej racjonalnego
planowania struktur przestrzennych Srednich miast, w tym implementacji zasad idei

miasta zwartego?

Idea miasta zwartego, okreslanego tez miastem kompaktowym moze by¢ implementowana w
miastach o réznej wielko$ci*®’, przy czym zasadnoéé wprowadzania zalozen miasta zwartego,

nie jest przedmiotem niniejszego opracowania. Niemniej jednak, trzeba podkresli¢, iz proces

264 Zestawienie w zatgczniku nr 6

265 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

266 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
ich usytuowanie.

267 Denis Malgorzata, Wybrane zagadnienia mate miasto zwarte, plusy i minusy, Przestrzefi i Forma, nr 34, str. 151-

162,2018
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wprowadzania zasad kompaktowosci w jednostce miejskiej, wymaga szczegbétowego poznania
ich uwarunkowan strukturalnych oraz predyspozycji rozwojowych. Podczas opracowywania
metody MWS, znaczaca czes¢ ww aspektow, zostata ujeta 1 przeanalizowana jako elementarny
zakres prac badawczych. Celem prawidtowego przeksztatlcania modelu urbanistycznego
rozwijajacego si¢ miasta, w tym wdrazania nowych idei niezbg¢dne jest poznanie zasiggu terendw
najbardziej aktywnych, wielofunkcyjnych — kluczowych takze, pod wzgledem tozsamosciowym
calego organizmu miejskiego. Bez tej podstawowej wiedzy, planowanie proceséw, w
szczeg6lnosci, zasadniczych przemian infrastrukturalnych, warunkujacych wzajemne
powigzania okreslonych przestrzeni, jest utrudnione. Biorgc pod uwage powyzsze kwestie mozna

zaklada¢, iz do wdrazanie zasad idei miasta zwartego moze przyczyni¢ si¢ uzycie metody MWS.

1.6. Werytikacja hipotez badawczych

Hipoteza badawcza nr 1
Metoda wyznaczania srodmie$¢, oparta na sekwencji dziatan analitycznych, praktycznych
1 przestrzennych moze zosta¢ zastosowana dla kazdej jednostki miejskiej, speiniajacej
kryteria porownawcze w szczegdlnosci w zakresie skali, powierzchni i populac;ji?®®.
Opracowang metodg zastosowano eksperymentalnie w pigciu miastach, wybranych w czesci I,
rozdziale 4, pkt. 4.3 (zataczniki nr MWS 1-5). W kazdym z miast, srddmiescie jednoznacznie

wyznaczono. Hipoteza zostala zweryfikowania pozytywnie.

Hipoteza badawcza nr 2
Zastosowanie metody wyznaczania $rodmie$¢, begdacej celem nadrzednym niniejszej
dysertacji moze by¢ przydatne w planowaniu przeksztalcen struktur urbanistycznych
srednich miast, mimo ich indywidualnych uwarunkowan rozwojowych.
Jak wykazano w pkt 1.4. przedmiotowego rozdziatu, opracowana metoda MWS, moze mie¢
zastosowanie w planowaniu przestrzennym S$redniej wielkosci, polskich miast. Wyniki badan, w
szczegolnosci rozszerzonych analiz rozdziatu III dysertacji, umozliwily poznanie wybranych
jednostek miejskich w stopniu pozwalajagcym na jednoznaczne wskazanie granic srédmiescia, co
przektada si¢ na planowanie rozwoju struktur urbanistycznych w duchu zréwnowazonego

rozwoju. Hipoteza zostata zweryfikowania pozytywnie.

268 Porownywanie miasta 30 tys. z metropolig np. populacji 1 miliona mieszkaficow jest bezcelowe, z uwagi na

odmienne uwarunkowania i procesy przeksztatcen, jakim podlegaja
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Hipoteza badawcza nr 3
Implikacja elementéw metody wyznaczania $rodmies¢ na terenach poddanych presji
inwestycyjnej moze ulatwi¢ planowanie przeksztalcen struktur urbanistycznych w
srednich polskich miastach.

Zastosowanie MWS moze utatwi¢ planowanie przeksztatcen struktur urbanistycznych, jednak w

celu jednoznacznego potwierdzenia hipotezy, wymagana jest kontynuacja badan, dotyczacych

czynnikoéw, nieobjetych badaniem przedmiotowej dysertacji.

2. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wspomniany juz, w niniejszej dysertacji prof. Zbigniew Zuziak, podkreslal znaczenie trzech,
gléwnych idei planowania urbanistycznego: réwnowazenia rozwoju, dobra publicznego
i sprawiedliwoéci spolecznej.?®® Pisal o konieczno$ci prowadzenia rozlegtych badan, w
kontek$cie zmian w strukturach urbanistycznych oraz tworzenia koncepcji modelowych
interpretujacych owe zmiany, a ponadto, o potrzebie prowadzenia eksperymentow,
pozwalajacych sprawdzi¢ shusznos$¢ tych modeli. Odnoszac si¢ do zagadnienia rozwoju
srodmies¢, wskazywal na jego szczegodlne znaczenie, podkreslajac role $rodmiescia w
przestrzennej strukturze miasta oraz wage strukturalnych przemian dotyczacych policentrycznej
struktury miejskiej*’’. W kontekscie przeprowadzonych, w niniejszej dysertacji badan oraz ich
wynikow, nalezy podkresli¢, iz opracowana metoda wyznaczania §rodmies¢ MWS, stanowi
probe odpowiedzi, zarowno na wyzwanie, wskazane przez prof. Zuziaka, jak 1 na potrzeby
wspotczesnych jednostek miejskich, funkcjonujacych w sposob niezintegrowany. Jak wykazano
w przedmiotowym opracowaniu, wymuszone powigkszanie terendw zabudowy, zwlaszcza w
rejonach granicznych, nieprzystosowanych do funkcji miejskiej wiaze si¢ z brakiem dostgpnosci
1 rozbitg siatkg przestrzeni publicznych. Przyczyng tego jest brak strategicznego planowania, bez
refleksji o konsekwencjach. Jak pisze prof. Krystyna Solarek przestrzenie publiczne sq

271

najwiekszq wspolng wartosciq w przestrzeniach miasta”’’, sq tez dobrem i zasobem o

hZ 72

strategicznym znaczeniu dla spotecznosci lokalnych”’*. Ksztaltowanie przemian strukturalnych

w miastach przy pomocy analitycznych narzedzi badawczych oraz strategicznych planow

269 Zuziak Zbigniew Karol, Naukowe oblicze urbanistyki. Z notatek na temat modeli architektury miasta i
gospodarowania przestrzeniq. Architektura i Urbanistyka Nauka, pod redakcjq Stawomira Gzella. Wydawnictwo
Naukowe PWN SA, Warszawa 2019, str. 87

270 Tbidem

271 Solarek Krystyna, Trzy wymiary integracji w planowaniu dostepnych miast. Studia KPZK, Warszawa 2017, str.
21

272 Karta Przestrzeni Publicznych, przyjeta na Il Kongresie Towarzystwa Urbanistow Polskich i Zwigzku Miast
Polskich w 2009
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przestrzennych, musi uwzglednia¢ zasady zrownowazonego planowania. Sprawiedliwy dostep
do kluczowych funkcji miejskich, a przede wszystkim S$rédmiejskich, przy zapewnieniu
powigzan ze strefa historyczng, powinien by¢ priorytetem w podejmowanych dziataniach.
Whnioski z badan zawartych w niniejszej pracy wskazuja, iz nalezy nadal poszukiwaé
skutecznych rozwigzan w dazeniu do kreowania funkcjonalnych i komfortowych przestrzeni do
zycia dla mieszkancéw 1 uzytkownikéw miast. Presja inwestycyjna, szczeg6lnie w matych i
srednich miastach, pojawia si¢ nie zawsze w miejscach na to przygotowanych i gotowych do
udzwigniecia nowej zabudowy. Rolg §wiadomego planowania i programowania rozwoju struktur
urbanistycznych jest zahamowanie procesoOw destrukcyjnych — w szczegdlnosci dla srodowiska
przyrodniczego, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci rozwoju. W sytuacjach
inwestycyjnego nacisku, poznanie wzajemnych zalezno$ci, zwigzanych z predyspozycjami
naturalnymi w relacji do historycznych stref przestrzennych miasta, pozwala na podejmowanie
bardziej racjonalnych decyzji. Dotyczy to, w szczegodlnosci, rozbudowy sieci infrastruktury
technicznej, w tym nadmiernej komunikacji kotowej, ktora w konsekwencji zamiast taczy¢ i
zapewnia¢ dostep — tworzy bariery. Podsumowujac przeprowadzone rozwazania i calo$¢ badan,
nalezy podkresli¢, iz istotg dziatan planistycznych powinno by¢, w kazdym przypadku, dazenie
zarowno do zapewnienia komfortu zycia uzytkownikdéw przestrzeni publicznych, jak i kreowaniu

oraz wzmacnianiu bezposrednich relacji z dziedzictwem miasta, ktore ta przestrzen im zapewnia.

238



BILIOGRAFIA

1.

10.

11.

12.

13.

Adamczewska — Wejchert Hanna, Materialy pomocnicze do wyktadu pt. Zasady
budowy miast, TUPP, WAPW, Warszawa 1977, str. 184
Adamczewska — Wejchert Hanna, Wejchert Kazimierz, Male miasta, Wydawnictwo

Arkady, Warszawa 1986

. Avermaete Tom, Gosseye Janina, Urban design in the 20™ Century, gta Verlag, ETH

Zurich Institute for the History and Theory of Architecture Department of Architecture,
2021, str 17

Beiersdorf Zbigniew, Flasza Jan, Krasnowolski Bogustaw, Materna Marek, Noga
Zdzistaw, Atlas Historyczny Miast Polskich BOCHNIA, tom V Malopolska, zeszyt 4,
Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Mikotaja Kopernika, Uniwersytet Pedagogiczny
w Krakowie, Krakow 2016

Bogucka Maria, Samsonowicz Henryk, Dzieje miast i mieszczanstwa w Polsce
przedrozbiorowej, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich — Wydawnictwo, Wroctaw 1986
Calthorpe, Peter The Next American Metropolis: Ecology, Community, and the
American Dream, Princeton Architectural Press, Nowy Jork 1993.

Chmielewski Jan Maciej, Teoria Urbanistyki w Projektowaniu i Planowaniu Miast,
Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001

Czarnecki Wiladystaw, Planowanie miast i osiedli, tom I, Wydawnictwo PWN,
Warszawa 1965, str. 125

Denis Malgorzata, Wybrane zagadnienia mate miasto zwarte, plusy i minusy, Przestrzen
1 Forma, nr 34, str. 151-162, 2018

Gimpel Dioniza pod redakcja Henryka Samsonowicza, Dzieje Wyszkowa, Warszawa
1984, Mazowiecki Osrodek Badan Naukowych im. St. Herbsta Towarzystwo Przyjaciot
Ziemi Wyszkowskiej

Golab Ryszard, llustrowana monografia miasta Nowego Dworu Mazowieckiego z
historig Twierdzy Modlin, wydanie na zlecenie Burmistrza Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki w P.P. EVAN, rok 2006

Gorczak Zbyszko, Najstarsze lokacje miejskie w Wielkopolsce (do 1314 r)
Wydawnictwo WBP, Poznan 2002, str. 125

Gzell Stawomir, Fenomen matomiejskosci 1996, Wydawnictwo Akapit-Dtp, Warszawa

1996

239



14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Hiller Bill, Hanson Julienne, The social logic of space. Cambridge university press,
1984, 1989

Hiller Bill, Hanson Julienne, Peponis John, Syntatic Analysis of Settlements, Arch &
Comport /Arch. Behav. Vol 3, n3, p 217-231, 1987

Juchnowicz Stanistaw, Srédmiescia miast polskich. Studia and uksztaltowaniem i
rozwojem centrow, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich Wydawnictwo PAN, Wroctaw,
Warszawa, Krakow, Gdansk 1971

Juchnowicz Stanistaw, Metoda wyznaczania zasiegu obszaru centrow miejskich.
Niektore problemy struktury funkcjonalno — przestrzennej, Zeszyt Naukowy Politechniki
Krakowskiej nr 12, Krakéw 1965

Kazimierski Jozef, redakcja Dzieje Grodziska Mazowieckiego, Wydawnictwa
Geologiczne, Warszawa 1989, str.129

Kwiatkowski Bogustaw, Dzieje Sochaczewa. Tom 5. Dwudziestolecie migdzywojenne
(1918-1939), Wydawnictwo Ojcdéw Franciszkanow Niepokalandéw, Sochaczew 2014
Langer Piotr, Rewitalizacja obszarow srodmiejskich w malych miastach — projekty i ich
realizacja, Czasopismo Techniczne, Zeszyt 12, 3-A/2012, Wydawnictwo Politechniki
Krakowskiej, Krakow 2012, str. 251 — 265

Lorens Piotr Wspolczesne procesy rozwoju miast i obszarow miejskich, Studia komitetu
przestrzennego zagospodarowania kraju PAN, nr 2015/164, Gdansk 2015

Lorens Piotr, Rewitalizacja miast: planowanie i realizacja, Wydawnictwo Wydzialu
Architektury Politechniki Gdanskiej, Gdansk 2010

Lorens Piotr, Justyna Martyniuk — Peczek, Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast,
Miasto Metropolia Region, Wydawnictwo Urbanista, Gdansk 2009

Majewska Anna, Przeksztatcenia matych miast w Polsce na przyktadzie specyfiki miast
mazowieckich w strefie podmiejskiej Warszawy, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa 2021

Malisz Bolestaw, Zarys teorii ksztattowania uktadow osadniczych, Arkady, Warszawa
1981, str. 76

Mirecka Malgorzata redakcja, praca zbiorowa, Rola partycypacji spolecznej w
ksztattowaniu miast, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2023
Mirecka Malgorzata redakcja, opracowanie zbiorowe, Wizja planow struktury w
polityce rozwoju na przyktadzie Piaseczna, rozdziat 5 Dominika Grabowska-Ropek,

Politechnika Warszawska, 2020

240



28.

29.
30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42

Niezabitowska Elzbieta Danuta, Metody i techniki badawcze w Architekturze,
Wydawnictwo Politechniki Slgskiej, Gliwice 2014

Nowakowski Maciej, Centrum miasta, Arkady, Warszawa 1990, str. 8

Nowakowski Maciej, Bankowska Barbara, Sto lat planowania przestrzeni polskich
miast (1910-2010) Oficyna Naukowa, Warszawa 2013, str. 174 — 179

Ranells John, The Core of the City - A Pilot Study of Changing Land Uses in Central
Business Districts, Columbia University Press, New York 1956, s 51-53

Racon-Leja Kinga, Poklewski-Koziet Damian, Marmolejo Duarte Carlos, Strategia
uspokojenia ruchu w obrebie Golbuskiej Starowki, Teka Komisji Urbanistyki i
Architektury PAN, tom LII/1/2024, Krakow 2024, str. 367-385

Russocki Stanistaw, pod redakcja, Dzieje Sochaczewa i Ziemi Sochaczewskiej studia i
materialy, Ksigzka 1 Wiedza, Warszawa 1970

Solarek Krystyna, Wspofczesne koncepcje rozwoju miasta, Kwartalnik Architektury i
Urbanistyki PAN, Nr 4/2011, Komitet Architektury i Urbanistyki PAN, Warszawa 2011,
str. 57

Solarek Krystyna, Struktura przestrzenna strefy podmiejskiej Warszawy. Determinanty
wspotczesnych przeksztatcen, Prace Naukowe Politechniki Warszawskiej, Seria
Architektura, zeszyt 13, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa
2013

Solarek Krystyna, Urban Design in Town Planning Current Issues and Dilemmas from
the Polish and European Perspective, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej,
Warszawa 2019, str. 71

Solarek Krystyna, Trzy wymiary integracji w planowaniu dostepnych miast. Studia
KPZK, Warszawa 2017, str. 21

Siuchninski Mateusz — pod redakcja, Miasta Polskie w Tysigcleciu, tom II, Zaktad
Narodowy im. Ossolinskich — Wydawnictwo Wroctaw, Warszawa, Krakow 1966
Sleszynski Przemystaw, Raport Instytutu Geografii i Planowania Przestrzennego PAN,
Warszawa 2021,

Swiatek Malgorzata, Wprowadzenie do hydrologii wéd powierzchniowych i locji
srodlgdowej, 11 Kongres Bezpieczenstwa Wodnego Szczecin Polska 2017

Tolwinski Tadeusz, Urbanistyka tom 2, Budowa miasta wspotczesnego, Wydawnictwo

Zaktadu Urbanistyki Politechniki Warszawskiej, Warszawa 1939, str. 56-59

. Wejchert Kazimierz, Miasteczka polskie jako zagadnienie urbanistyczne,

Wydawnictwo Ministerstwa odbudowy nr 8, Warszawa 1947, str. 92

241



43.

44,

45.

46.

47.

48.

Wejchert Kazimierz, Przestrzen wokot nas, Wydawnictwo Fibak Noma Press, Katowice
1993

Wejchert Kazimierz, Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady,
Warszawa 1984, str. 60

Zuziak Zbigniew Karol, Wezly miejskosci a modele przestrzenne struktur miejskich. Z
notatek nt. symergii w urbanistycznych konstrukcjach srodmies¢. Budownictwo i
Architektura 17(3) (2018) str. 108

Zuziak Zbigniew Karol, Strategie rewitalizacji przestrzeni srodmiejskiej, monografia,
Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej im. Tadeusza Kosciuszki. Architektura, Krakow
1998

Zuziak Zbigniew Karol, Rewitalizacja a urbanistyka strategiczna, Problemy Ekologii,
tom 12, nr 2, str. 80-84, Wydawnictwo Gornoslaska Wyzsza Szkota Pedagogiczna im.
Kardynata Augusta Hlonda, 2008

Zuziak Zbigniew Karol, Naukowe oblicze urbanistyki. Z notatek na temat modeli
architektury miasta i gospodarowania przestrzeniq. Architektura i Urbanistyka Nauka,
pod redakcjq Stawomira Gzella. Wydawnictwo Naukowe PWN SA, Warszawa 2019, str.
87

Uchwaty, akty planistyczne

49.

50.

51.

52.

53.

Uchwata nr LVII1.511.2023 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 13 marca 2023 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Minsk
Mazowiecki — Obszar A

Uchwata nr LXI1.542.2023 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 26 czerwca 2023 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci miasta Minsk
Mazowiecki — Obszar srodkowo — wschodni

Uchwata nr XX /223 / 04 r. Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 19 lipca 2004 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Minsk
Mazowiecki

Uchwata nr LXIV.566.2023 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 11 wrzesnia 2023 r.
w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki

Uchwata nr XLIV/422/14 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 22 wrze$nia 2014 r. w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania

przestrzennego miasta Minsk Mazowiecki.

242



54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63

64.

65.

Zatgcznik do uchwaly Nr XI1.118.2015 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 30
listopada 2015 r. Strategia Rozwoju Miasta Minsk Mazowiecki do roku 2025

Uchwata Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim Nr 381/2005 z dnia 9 lutego 2005
1. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
w miescie Grodzisk Mazowiecki

Uchwata nr 588/2010 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010
roku w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki

Uchwata nr 692/2014 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 26 lutego 2014
r'w sprawie przyjecia ,,Strategii rozwoju gminy Grodzisk Mazowiecki na lata 2014-2024”
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki
zatwierdzony Uchwatg Nr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim
z dnia 29 grudnia 2003 r.,

Uchwata nr XIII/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia
30.XI1.1999 w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Uchwata Rady Miejskiej Nowego Dworu Mazowieckiego nr XXXVII1/451/2018 z dnia
6 marca 2018 r., przyjmujaca Strategi¢ rozwoju Nowego Dworu Mazowieckiego
Uchwata nr 365/XV1/2003 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 20.11.2003 w sprawie
zmiany w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego miasta Piaseczno na
terenie Srodmiescia

Uchwata nr 1296/LXVI11/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 marca 2023 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta

Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap 11

. Uchwata nr 1399/LXXIV/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 30 sierpnia 2023 r. w

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci miasta
Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap II1

Uchwata nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014
roku w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta 1 Gminy Piaseczno

Uchwata nr 1052/XXXV1/2017 Rady Miejskiej w Piasecznie, z dnia 5 lipca 2017, w —
aktualizacja "Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno na lata

2004-2015", przyjetej uchwata Rady Miejskiej nr 841/XXXVII/2005 w dniu 02.06.2005r.

243



66. Uchwata nr XLII/482/22 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 24 lutego 2022r w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla
wybranych terenéw potozonych przy ulicach: Komisji Edukacji Narodowe;,
Przemystowej, Zakolejowej, Stefana Okrzei, Tadeusza Kosciuszki, Towarowej,
Puttuskiej, Swictojanskiej — etap 11

67. Uchwata nr XXVIII/280/2016 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 26.10.2016 r w
sprawie uchwaleniu Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkow

68. Uchwata nr XXVIII/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27 pazdziernika 2016 r

w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Wyszkow

Uchwata nr LII/599/22 Rady Miejskiej Wyszkowa, w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju

Gminy Wyszkow na lata 2022-2030

69. Uchwata nr XXXVIII/407/23 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 30 maja 2023, w
sprawie zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Sochaczewa

70. Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLI1/423/23 z dnia 29.09.2023 w sprawie
przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Miasta Sochaczew na lata 2024 — 2030

71. Uchwata nr XLVI/763/2010 Rady Miejskiej w Wieliczce z dnia 10 listopada 2010 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Wieliczka - obszar "A"

72. Uchwata Rady Miejskiej w Wieliczce, nr LIV/662/2018 z dnia 11.09.2018 w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Wieliczka

73. Projekt Studium wg uchwaly intencyjnej Rady Miejskiej w Wieliczce nr
XXVIII/341/2016 z dnia 29 listopada 2016 r

74. Uchwata nr XVII/174/08 Rady Miejskiej w Bochni z dnia 27 lutego 2008 r w sprawie
uchwalenia miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego terenu
,SRODMIESCIE” w Bochni

75. Uchwata nr XVII/163/20 Rady Miasta Bochnia z dnia 20 lutego 2020 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Bochnia

76. Uchwata nr LII/525/23 Rady Miasta Bochnia z dnia 26 stycznia 2023 roku w sprawie
przyjecia Strategii rozwoju Gminy Miasta Bochni na lata 2022-2030

244



77.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

85.

86.

87.

88.

89.

90.

uchwatg nr XIIN/456/13 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 12 grudnia 2013 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Skawina w jego granicach administracyjnych.

Uchwata nr LXI/880/23 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 25 pazdziernika 2023 r w
sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Skawina.

Uchwata nr XIV N/154/21 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 6 grudnia 2021 r. w sprawie
uchwalenia Strategii Rozwoju Gminy Skawina na lata 2021-2030

Uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018, Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego,

Uchwata nr XV/174/03 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 22 grudnia 2003,
Plan Zagospodarowania Wojewodztwa Matopolskiego w roku 2003,

Uchwata nr XLVII/732/18 Sejmiku Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 26 marca 2018
r. zmieniono obowigzujacy plan wojewddzki, co wplyneto takze na nowe ustalenia w
sprawie terenu KOM

Uchwata nr XVI.181.2020 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z dnia 9 marca 2020 r
w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego Statutu Miasta Minsk Mazowiecki

Uchwata Rady Miejskiej w Piasecznie nr 1246/XLI/2017 z dnia 13 grudnia 2017r w
sprawie uchwalenia statutu Gminy Piaseczno,

Uchwata Rady Miejskiej nr 779/2018 z dnia 26 wrzesnia 2018 w sprawie uchwalenia
statutu Gminy Grodzisk Mazowiecki,

Uchwata nr X1/94/19 Rady Miejskiej] w Sochaczewie, z dnia 7 pazdziernika 2019 r. w
sprawie w sprawie zmiany statutu Miasta Sochaczewa

Uchwata nr VI/50/2003 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 27
marca 2003 r w sprawie:uchwalenia jednolitego tekstu Statutu Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki

Uchwata nr XXIII/255/16 2003 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim w
sprawie utworzenia jednostki pomocniczej Gminy Nowy Dwor Mazowiecki — Osiedla nr
9 i nadania mu statutu

Uchwata nr: LI/385/10 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 29 kwietnia 2010 r w
sprawie uchwalenia statutéw Osiedli utworzonych na terenie miasta Wyszkéw oraz
p6zniejszych uchwat zmieniajacych

Uchwata Rady Miasta Bochnia nr. XX1/201/20 z dnia 25 czerwca 2020 w sprawie zmiany

statutu Gminy Miasta Bochnia

245



91. Uchwata nr XXX1/436/17 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 21 czerwca 2017 roku w

sprawie uchwalenia statutow jednostek pomocniczych Gminy Skawina

Akty prawne — ustawy i1 rozporzadzenia

92. Ustawa z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. Dz.
U 22023, poz. 977 z p6zn. zm.

93. Ustawa z dnia 7 lipca 1994, prawo budowlane tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 1333 z p6zn. zm.

94. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r, w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

95. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 kwietnia 2022 w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow

96. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r, w sprawie
projektu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisOw 1 wyrysow

97. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
Dz.u. 22015, poz. 1338

98. Norma PN-ISO 9836 "Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie 1 obliczanie

wskaznikow powierzchniowych 1 kubaturowych”

INDEX
Spis zalacznikow

Zalaczniki metody (MWS)

Zat. MS.1 — Wieliczka la — le
Zat. MS.2 — Sochaczew 2a — 2e
Zat. MS.3 — Piaseczno 3a — 3e
Zat. MS.4 — Skawina 4a — 4e
Zal. MS.5 — Minsk Mazowiecki 5a — Se
Zalacznik nr 1 — Zestawienie miast, stanowigcych probe badawcza
Zalacznik nr 2 — Rzezba terenu — punkty wysokosciowe
Zalacznik nr 3 — Lokalny transport publiczny, analiza dostgpnos$ci terendw badanych miast, pod

wzgledem obstugi przez srodki komunikacji publicznej

246



Zalacznik nr 4 — Elementy naturalnych zagrozen srodowiskowych dla badanych jednostek
miejskich
Zalacznik nr 5 — Dokumentacja zdjeciowa z wizyt badawczych
Zalacznik nr 6 — Zestawienie odpowiedzi z badania metod wyznaczania obszarow
srédmiejskich zastosowanych przez j.s.t. ujgtych w opracowaniu
Zat. 6a — odpowiedz Urzedu Miasta Minska Mazowieckiego
Zat. 6b — odpowiedz Burmistrza Grodziska Mazowieckiego
Zat. 6¢ — odpowiedz Urzedu Miejskiego w Sochaczewie
Zat. 6d — odpowiedz Urzgdu Miejskiego w Nowym Dworze Mazowieckim
Zat. 6e — odpowiedz Urzedu Miejskiego w Wyszkowie
Zat. 6f — odpowiedz Urzgdu Miasta i Gminy Piaseczno
Zat. 6g — odpowiedz Urzgdu Miasta Bochnia
Zat. 6h — odpowiedz Urzgdu Miasta i Gminy Wieliczka

Zal. 61 — odpowiedz Burmistrza Miasta i Gminy Skawina

Spis map

Mapa 1 Miasta wojewddztwa mazowieckiego wg kryteriow wyboru do proby badawczej, zrodto
mapy: Google Maps, Opracowanie WIasne ...........ccceeecveeriiieeriiieeniieecie e 48

Mapa 2 Miasta wojewddztwa matopolskiego wg kryteriow wyboru do proby badawczej, zrodto
mapy: Google Maps, Opracowanie WIasne ...........ccoceevueeiereeiierieneenieneeneee et 49

Mapa 3 Studium Planu Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Warszawy,
zrodto mapy: Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie, Warszawa
2011, OPracOWANIE WHASIIE .......eruiiiiiiiiiiiiiecienit ettt sttt 50

Mapa 4 Krakowski Obszar Metropolitalny wg Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Wojewddztwa Matopolskiego, obowiazujacy od 2003 do roku 2018, Zréddlo:

https://bip.malopolska.pl/UMWm .........ccooiiiieiiiiiieeeeeee e e 51
Mapa 5 Krakowski Obszar Metropolitalny wg Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Matopolskiego, uchwalony w roku 2018, zrédto:
https://bip.malopolska.pl/UmMWm ..........ccccoeviiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 52

Mapa 6 Lokalizacja Minska Mazowieckiego na mapie Polski, wzgledem Warszawy, zrddto

mapy: Geoportal.gov.pl, Opracowanie WIasne ............ccceeevueeeeiiiieriiieeniiieeeee e 55

247



Mapa 7 Etapy rozwoju struktury urbanistycznej Minska Mazowieckiego, zrodto: Dzieje Minska
Mazowieckiego 1421-1971, Marian Benko, redaktor naczelny Jozef Kazimierski, wyd.
Ksigzka i Wiedza, Warszawa 1976 ........cccvveiiieeiiieeieeeieeee et e 58

Mapa 8 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, zrédlo mapy: https://minskmazowiecki.e-mapa.net/, wskazanie
kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie WIasne ...........ccceecverveeiienveenieennnenn. 64

Mapa 9 Tereny rezerw przeznaczone pod zabudowe wg Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Minska Mazowieckiego, schemat nr 7. ..................... 65

Mapa 10 Zabudowa ulicowa przy ul. Klonowej dawnej wsi Anielina, powyzej postepujaca
budowa osiedli grodzonych, zrodto: Geoportal.gov.pl........ccccvevvieriiiiieniieiieeieeee, 67

Mapa 11 Lokalizacja Piaseczna na mapie Polski, wzgledem Warszawy, zrodio mapy:
Geoportal.gov.pl, opracowanie WIasne ............eeceerieiiiieniieiieieeeee e 68

Mapa 12 Piaseczno w latach 1932, zrédto mapy: http://igrek.amzp.pl/ mapy archiwalne Polski i
Europy Srodkowej, Pracownia Zbioréw Kartograficznych i Reprografii Cyfrowej
Wydziatu Nauk o Ziemi Uniwersytetu im. Mikotaja Kopernika w Toruniu ..................... 71

Mapa 13 fragment planu Piaseczna z roku 1925, Zrodto mapy: piaseczno.eu.........ccccceevueennenne 75

Mapa 14 Uktad urbanistyczny Piaseczna wpisany do rejestru zabytkéw w roku 2021, zrodto:
https://mapy.zabytek.oV.pl/Mid/ .......cccouviiiiiieeieeceeeeeee e 75

Mapa 15 Dzialki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, zrodto mapy: https://piaseczynski.e-mapa.net/, wskazanie kierunkow
roZwWoju INWeStyCyJnego: OPraCcowani€ WIaASNC.........cccuveeriuveeeiieeriieeniieeeieeeeieeeeveeeniaee e 78

Mapa 16 Lokalizacja Grodziska Mazowieckiego na mapie Polski, wzgledem Warszawy, zrodto
mapy: Geoportal.gov.pl, opracowanie WIasne ..........ccccceceveevieriiineiiiniicneineneeseeeeee 83

Mapa 17 Plac Zygmunta Starego, dawny rynek, Zrodlo: Openstreetmap.org........c.cceeevvenueenee 87

Mapa 18. Sekwencja trzech placow publicznych w centralnym punkcie Grodziska
Mazowieckiego, zrédto: Geoportal OV.Pl.......cceiiieiiieeiieeeeee e 87

Mapa 19 Grodzisk 1 Jordanowice na mapie z 1843, Zrddto: ze zbioréw Archiwum Panstwowego
w Poznaniu, http://igrek.amzp.pl/T1810433 .. ..oooiiiiee e 89

Mapa 20 Jednostka A - Cze$é¢ Srodmiejska, wg zatacznika do mpzp Nr 381/2005 z dnia 9 lutego
2005 1., zrodto: UM Grodzisk MazoWieCK .......coooveviiiiiiiiiiieieeeee e 92

Mapa 21 Tereny zabudowy §rédmiejskiej w obowigzujacym SUIKZP Grodziska Mazowieckiego
ZTOKU 2023, .ottt ettt et h e b sttt b et e as 92

248



Mapa 22Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktérych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, zrédlo mapy: https://grodziski.e-mapa.net/, wskazanie kierunkéw
roZWoju INWeStyCyjnego: OPracowani€ WIasne.........cccveeeueeeeiieerreeeeieeeeieeeeieeesveeeseneeens 94

Mapa 23 Lokalizacja Sochaczewa na mapie Polski, wzgledem Warszawy, zrodlo mapy:
Geoportal.gov.pl, Opracowanie WIasne ...........cceecueereeeiiieniieiiierie et 97

Mapa 25 Centralna czg$¢ Sochaczewa na mapie Z roKU ........cceeeveerieeeiienieeiienie e 103

Mapa 24 Sochaczew w [ polowie XVII wieku, zrédlo: Dzieje Sochaczewa 1 Ziemi
Sochaczewskiej studia i materialy, Ksigzka i Wiedza, Warszawa 1970 .......................... 103

Mapa 26 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w

latach 2020-2025, zrédto mapy: https://sochaczewski.e-mapa.net/, wskazanie kierunkéw

roZwoju inwestyCcyjnego: opracowanie Wasne..........coeceeveeeiieniieiienieenieenie e 106
Mapa 27 Tereny zalewowe w rejonie rzeki Bzury, zrodto mapy: isok.gov.pl........ccccceeniennne. 109
Mapa 28 Lokalizacja Nowego Dworu Mazowieckiego na mapie Polski, .........cccceevereenennene. 110

Mapa 29 Osiedle Centrum Miasta na mapie Nowego Dworu Mazowieckiego, zrodlo mapy:
Openstreetmap.org, Opracowani€ WIasne ...........cceeceeruieriieniieeniienie e 112
Mapa 30 Formy ochrony przyrody na terenie Nowego Dworu Mazowieckiego, zrddto:
https://geoserwis.2dos.ZOV.pl/MAPY ......coeieiiiriiiiieieeieerte ettt et re e 114
Mapa 31 Nowy Dwor na mapie z roku 1797, zrédto: Archiwum Gléwne Akt dawnych, album nr
341-8, http://agadd2.home.net.pl/metrykalia/402/album/341-8/index.html.................... 116
Mapa 32 Rysunek planu miasta z roku 1797 wskazujaca stan wlasnosci, Zrodlo: Ilustrowana

monografia miasta Nowego Dworu Mazowieckiego z historig Twierdzy Modlin, Ryszard

GOgD TOK 20000 ...ttt ettt et e st e e s bae e s bee e e e enabeeennbeeennbeeens 117
Mapa 33 Obrys strefy Scistej ochrony konserwatorskiej, zabytkowego uktadu urbanistycznego
NDM. Zrodto: mpzp z dnia 29.12.2003, UM Nowy Dwér MazowiecKi ........................ 117
Mapa 34 Fragment mapy z roku 1934 z zaznaczonymi blokami carskimi, zrédto mapy:
Archiwum WIG. http://igrek.amzp.pl/......c.ooeeouiieeiieeieeee e 118
Mapa 35 Jednostka $rodmiejska na mapie MPZP z roku 2003, zrodlo: UM Nowy Dwor
IMAZOWIECKI. ...ttt 119

Mapa 36 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktérych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, zrodto mapy: https://nowydwormazowiecki.e-mapa.net/, wskazanie
kierunké6w rozwoju inwestycyjnego: opracowanie Wiasne ..........cccceeevveeeiieenieeenieeennnen. 121

Mapa 37 Granice miasta wg SUIKZP z roku 1999 oraz propozycja ich zmian, Zrodto: UM Nowy

DIWOT MAZOWIECKI...cceeeiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e e e e e e e e eeeaaees 122

249



Mapa 38 Granice miasta z roku 1999, granice proponowane w SUIKZP oraz stan obecny, na rok
2024, zrodto mapy UM Nowy dwor Mazowiecki, opracowanie wlasne......................... 122
Mapa 39 Tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi z prawdopodobienstwem raz na 100
lat, ZIOAI0: 1SOK.ZOV.PLuccieeiieiie e e e aaee e 124
Mapa 40 Tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi z prawdopodobienstwem raz na 500
lat, ZrOAI0: 1SOK.ZOV.PLucceiieiiieie e ettt 124
Mapa 41 Lokalizacja Wyszkowa na mapie Polski, wzgledem Warszawy, zrédto mapy:
Geoportal.gov.pl, Opracowanic WIaSNE ..........ceeeevieeiiieeiieeeie e e 124
Mapa 42 Fragment mapy — Wyszkow skala 1:5000, zrédto: Dzieje Wyszkowa, Dioniza Gimpel

pod redakcja Henryka Samsonowicza, Warszawa 1984, Mazowiecki Osrodek Badan

Naukowych im. St. Herbsta Towarzystwo Przyjaciol Ziemi Wyszkowskiej................... 127
Mapa 43 obszary Natura 2000 i Dolina Bialego Bugu i1 Ostoja Nadbuzanska na terenie
Wyszkowa. Zrodto mapy: serwis GDOS opracowanie Wrasne ...............ocoeeueveeeeuneans 128
Mapa 44 Wyszkéw - mapa z roku 1911, zrodto Cyfrowa Biblioteka Polona.............cccceueeee.e. 130

Mapa 45 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, zrodio mapy: https://wyszkow.e-mapa.net/, wskazanie kierunkéw
roZwoju inwestyCcyjnego: opracowanic Whasne..........ccocvevveeviieriieriienieeneenieeieeeve e 133

Mapa 46 Lokalizacja Bochni na mapie Polski wzgledem Krakowa, zrédto mapy:
Geoportal.gov.pl, opracowanie WIasne ............coecueevieriieriieiiieee e 137

Mapa 47 Mapa z 1847 roku - struktura urbanistyczna Bochni, Zrédto mapy: Atlas Historii Miast
Polskich BOCHNIA, opracowanie WIasne............ccceecveereuieeniieeniiieeniee e esiee e e 140

Mapa 48, Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe
w latach 2020-2025, Zrédlo mapy: https://bochnia.e-mapa.net/, wskazanie obszaroéw i
kierunkow rozwoju inwestycyjnego: opracowanie Wasne .........c..ccoceeeeeeeneenienecneenns 147

Mapa 49 Mapa terenow zalewowych Bochni, zrodto: hydro portal. gov.pl .......cccceceniiinenn 150

Mapa 50 Lokalizacja Wieliczki na mapie Polski wzgledem Krakowa, zréodto mapy:
Geoportal.gov.pl, Opracowanie WIaSNE ........ccc.eeeviieeiieeeiiieeie et 151

Mapa 51 Obszar Osiedla Srodmiescie w Wieliczee, zrodto: uchwata Rady Miejskiej w Wieliczce
nr XLEV/706/2010 z dnia 26.10.2010 T c.eeeuvieiiiniiiieiieiceeeeeeeeseee et 152

Mapa 52 Wieliczka w roku 1900, zrodio: ze zbiorow The Library of Congress, Washington DC,
USA, http://AGIeK.amMZP.PL/ ..eeeeeeieeieeeeeeee ettt e e 153

Mapa 53 Widok historycznej czgsci Wieliczki na ortofotomapie z roku 2023, Zrédto: Geoportal.

250



Mapa 54 Zabytkowy uktad urbanistyczny, wpisany do rejestru zabytkow, zrédto: zabytek.gov.pl

Mapa 55 Wieliczka w roku ok. 1768, zrodto: Bibliotek Narodowa...........cccccvvveeveeerreeennneennne. 159
Mapa 56 Zasieg obszarowy UNESCO 1 Pomnika historii w Wieliczce, zrodlo:
https://mapy.zabytek.2OV.pI/MIA/ .......ccoeviiiiiiie e 159
Mapa 57 Dziatki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, zrodto mapy: https://wieliczka.e-mapa.net/, wskazanie obszardéw i
kierunkéw rozwoju inwestycyjnego: opracowanie Wiasne ..........cccceeeeeeevieenieeenieeennnen. 162
Mapa 58 Lokalizacja Skawiny na mapie Polski wzgledem Krakowa, zrodto mapy:
Geoportal.gov.pl, 0pracowanic WIasne ...........c.eccveerueeriieriieeiieeecie e 166
Mapa 59 Granice osiedla Stare Miasto w Skawinie, zrodto: Statut Osiedla nr 2, uchwata Rady
Miejskiej nr XXX1/436/17 z dnia 21 czerwea 2017 T .eeeeeeriieieiieeieeeee e 168
Mapa 60 Skawina w roku 1900, zrédto: ze zbioréw The Library of Congress, Washington DC,
USA, http:/AGrek.amzZp.pl/......cccviiiiieiieiiieieecie ettt sae e e eaeesaens 169
Mapa 61 Morfologia terenu Skawiny wraz z kierunkami rozwoju struktury urbanistyczne;.
Zrédto mapy: Geoportal gov.pl, opracowanie Whasne ..............cccoveveeeevoeeeeeverereeernes 171

Mapa 62 Teren historycznego uktadu urbanistycznego. Zrodto: SUIKZP Skawiny, opracowanie

Mapa 63 Strefa centrum 1 strefa sSrodmiescia w Skawinie wg Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, Zrodlo: UM Skawina..........cccceevevieniineniicnecniennne. 175
Mapa 64 ,Obszar przestrzeni publicznej - obszar centrum miasta” wg mpzp, uchwala nr
XIIN/465/13 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 12.12.2013, zrédto: UM Skawina,
OPTACOWANIE WHASTIC .....eeiiiiiiiiiit ettt ettt e 176
Mapa 65 Dzialki — oznaczone kolorem, dla ktorych wydano decyzje o pozwoleniu na budowe w
latach 2020-2025, Zrodto mapy: https://krakowski.e-mapa.net/, wskazanie obszarow i
kierunké6w rozwoju inwestycyjnego: opracowanie Wiasne ..........cccceeeeeeevieenieeneieeenen. 177
Mapa 66 Ogo6lny podziat funkcjonalny Minska Mazowieckiego 1) zwarta zabudowa
wielofunkcyjna na osi historycznej 2) zabudowa mieszkaniowo-uslugowa z przewaga
wielorodzinnej 3) zabudowa gltownie mieszkaniowa jednorodzinna 4) zabudowa
produkcyjno-ustugowa 5) tereny otwarte, zielef. Zrodto: opracowanie whasne ............. 183
Mapa 67 Ogolny podzial funkcjonalny Skawiny 1) Stare miasto 2) Zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa 3) zabudowa produkcyjno-przemystowa z ustugami 4) tereny otwarte, zielen,

ZrOd10: OPracoOWANIE WHASIIC. ....cveiuiiiiiiiiieritei ettt 197

251



Mapa 68 Mapa mentalna obszaru srédmiescia wg mieszkancow Piaseczna - zblizenie na teren
CONETALILY, 1. eeiie ettt ettt ettt ettt et e st e et e e st e esbeeeseeensaesaseenseesssesnseessseenseensseenseensseenns 208
Mapa 69 Mapa mentalna obszaru sroédmiescia wg mieszkancow Piaseczna, zrédto: opracowanie
WHASTIC ...ttt ettt et ettt et 209
Mapa 70 Mapa mentalna obszaru $rodmiescia wg mieszkancéw Grodziska Mazowieckiego,
Zrddto: OPracowanie WIaSIIC. .......ccuviviieiiiiiieiieete et e 209
Mapa 71 Mapa mentalna obszaru s$rodmiescia wg mieszkancow Sochaczewa, zrodlo:
OPTACOWANIE WEASTIC .....eiiiviieiiieeeiie et e et e et e et e e e eae e et eesteeesabeeessseeessseeesseeesseeennseenns 210
Mapa 72 Mapa mentalna obszaru $rédmiescia wg mieszkancow Nowego Dworu
Mazowieckiego, zrodto: opracowanic Wiasne............ccceeveveeeiieriieiiienieenieenie e 211
Mapa 73 Mapa mentalna obszaru §rddmiescia wg mieszkancow Wyszkowa, zroédto: opracowanie
WHASTIC ...ttt ettt ettt et sttt 212

Mapa 74 Mapa mentalna obszaru srédmiescia wg mieszkancéw Skawiny, zrédlo: opracowanie

Mapa 75 Mapa mentalna obszaru §rodmiescia wg mieszkancéw Wieliczki, zrodto: opracowanie
WHASTIC ...ttt ettt ettt et 213

Mapa 76 Mapa mentalna obszaru $rédmiescia wg mieszkancoOw Bochni, zrédto: opracowanie

Mapa 77 Poréwnanie $rodmiescia wyznaczonego metoda (MWS) wzgledem obowiazujacego
obszaru §rodmiejskiego wg SUIKZP Piaseczna, opracowanie wlasne...........ccceeueenneene. 226
Mapa 78 Pordéwnanie $rodmiescia wyznaczonego metoda MWS wzgledem obowigzujacego
obszaru $rodmiejskiego wg SUIKZP Skawiny, opracowanie wiasne...........cccceecveeenneenn. 227
Mapa 79 Poréwnanie $rodmiescia wyznaczonego metoda (MWS) wzgledem obowiazujacego
obszaru §rodmiejskiego wg MPZP Minska Mazowiecki€go.........ccoevveevieerieenieeieennnene. 228
Mapa 80 Mapa mentalna srédmiescia wg mieszkancow Piaseczna w pordwnaniu z terenem
wyznaczonym metodd MWS ... e 229
Mapa 81 Mapa mentalna $rodmiescia wg mieszkancow Wieliczki w porOwnaniu z terenem
wyznaczonym metodd MWS ..o 230
Mapa 82 Mapa mentalna $rodmiescia wg mieszkancéw Sochaczewa w poréwnaniu z terenem
wyznaczonym metodd MWS ... e 230
Mapa 83 Mapa mentalna $rodmiescia wg mieszkancow Skawiny w poréwnaniu z terenem

wyznaczonym metodd MWS ..o 231

252



Spis zdjeé

Zdjecie 1 Dworzec PKP w Minsku Mazowieckim, lipiec 2023, foto: wiasne...........cccceueneee. 185
Zdjecie 2 Przestrzenie dworca PKP w Minsku Mazowieckim, lipiec 2023, foto: wlasne........ 185
Zdjecie 3 Dolina rzeki Peretki w Piasecznie, pazdziernik 2019, foto wiasne............cccueeneeen. 186
Zdjecie 4 Pierzeja ul. Dworcowej, pazdziernik 2019, foto wlasne..........ccceeevieveieeenieeecienn. 186
Zdjecie 5 Deptak 11 Listopada, lipiec 2023, foto: Wiasne ...........coceecvevieniniienienenienieeene 187
Zdjecie 6 Deptak Plac Wolnosci, styczen 2024, foto: wlasne..........occeveeviiienieniniiniencnne 187

Zdjecie 7 Zabudowa pierzejowa w Sochaczewie, ul. S. Staszica, lipiec 2023, foto: wlasne....189
Zdjecie 9 Uwarunkowania naturalne, powigzane z cechami tozsamosciowymi - ujécie Narwi do
Wisty z widokiem na starg prochowni¢. Foto: wilasne, pazdziernik 2024 .................. 191
Zdjecie 10 Elementy tozsamos$ciowe NDM - jeden z blokéw carskich przy ul. Putkownika
Edwarda Malewicza. Foto: whasne, pazdziernik 2024 ............cccceeeviieinieeeeiee e, 191
Zdjecie 11 Elementy tozsamos$ciowe NDM - budynek zabytkowy na terenie Osiedla
oficerskiego, foto wlasne, pazdziernik 2024............cccoeiiiiiiiiieniiee e, 192
Zdjecie 12 Zabudowa pierzejowa przy ul. I. Daszynskiego w Wyszkowie, styczen 2024, foto:

Zdjecie 13 Zabudowa pierzejowa przy ul. Swictojanskiej w Wyszkowie, styczen 2024, foto:
WHASTIC. ¢ttt sttt sttt 193

Zdjecie 14 Dawny plac targowy Wyszkowa, widok w kierunku potudniowym, styczen 2024,
£OL0: WHASIIE ...t 193

Zdjecie 15 Teren u wlotu ul. I. Daszynskiego, dawny plac targowy, styczen 2024, foto: wlasne

..................................................................................................................................... 193
Zdjecie 16 Bochenski Rynek w trakcie procesu rewitalizacji, maj 2021, foto: wlasne............ 195
Zdjecie 17 Zabudowa Wieliczki w okolicy Kolonii Gorniczej, widoczne znaczgce roznice

poziomu terenu, luty 2024, foto WIaSNE ........ccoeriiriiiiiiiiiiiiececeee 197
Zdjecie 18 Widok na warzelni¢ soli, luty 2024, foto wlasne ..........cccoeceeviiiiiieniienienieeeeee, 197

Spis grafik

Grafika 1 Zasada wyznaczania zasiegow zabudowy §rodmiejskiej, zrodto: UM st. Warszawy .24

Grafika 2 Kryteria i schemat delimitacji zasiegu minimum zabudowy $rédmiejskiej, zrodto:
UM St. WATSZAWY ...ttt ettt ettt et st e st e et essnbeesaaeesnseesneeas 25

Grafika 3 Kryteria i schemat delimitacji zasiggu maksimum zabudowy srodmiejskiej, zrodto:

UM St. WAISZAWY ...eiiiiiiiiieeeiiiiee ettt e e sttt e e ettt e e et te e e s neteeessnseeeesannseeessessaeeeanns 25

253



Grafika 4 Plakat TUP informujacy o forum dyskusyjnym w zwigzku z delimitacja obszaru
srodmiejskiego Krakowa. Zrodto: TUP KIraKOW .........c.veveeeveeeeieeeeeeeeeeeeeeeseeeeeneean. 26
Grafika 5 Schemat rozrostu koncentrycznego jednostki miejskiej, zrodto: Budowa miasta
wspotczesnego, Tadeusz TOIWINSKI .......cccuvieiiiiiiiiiciieeeeeee e 30
Grafika 6 Mozliwosci rozwoju miasta Nidzicy, rok 1960, Zrédto: Sto lat planowania
przestrzeni polskich miast (1910-2010) Maciej Nowakowski, Barbara Bankowska......38
Grafika 7 Wynik analizy progowe;j - okre$lenie linii progowych, Zrédto: Zarys teorii
ksztaltowania uktadow osadniczych, Autor Bolestaw Malisz.............cccccvveeiieenieeinnnennn. 39
Grafika 8 Urban transect — podziat na strefy, Zrodto:
https://www.cnu.org/publicsquare/2020/12/10/your-guide-unifying-urban-theory ........ 43
Grafika 9 Strefy polityki rozwoju Piaseczna. Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno .........ccccceveeveevienicneennens 79
Grafika 10 Rynek w Grodzisku Mazowieckim w roku 1877, zrédto: Dzieje Grodziska

Mazowieckiego, Kazimierski Jozef redakcja, Wydawnictwa Geologiczne, Warszawa

Grafika 11 Morfologia terenu Bochni, zrédto mapy: Geoportal.gov.pl, grafika: opracowanie
WHASIIE ..o e 142
Grafika 12 Kierunki ekspansji przestrzennej Wieliczki, Zrodlo mapy: Geoportal.gov.pl,
opracowanie wtasne na podstawie Atlasu Historycznego Miast Polskich .................... 155
Grafika 13 Struktura strategii rozwoju Wieliczki, zrodto: zatacznik do uchwaty Rady Miasta i
Gminy Wieliczka nr XLIX/713/2023 z dnia 26 stycznia 2023 I.....cccceeveerieenieennenncens 165
Grafika 14 Schemat modelu rozwoju Gminy Skawina, Zzrodto: Strategia Rozwoju Gminy
Skawina na lata 2021-2023 .......cooiriiiiiieiee et 179
Grafika 15 Model strukturalny Wieliczki z wyznaczonym $rédmiesciem, w relacji do
aktualnych trendéw rozwojowych, zrodto mapy: https://wieliczka.e-mapa.net,
OPTACOWANIE WEASTIC. .. .eeeuiiiieiiieeiieeeiiee ettt et e et e e et e e s te e e s ae e e sbeeesaaeessbeeennseesnnneeenaeas 233

Grafika 16 Model planistyczny rozwoju centrow na przykladzie Wieliczki, opracowanie wilasne

................................................................................................................................................... 234
Spis rysunkow

Rysunek 1 Struktura urbanistyczna Minska Mazowieckiego, opracowanie wlasne................... 59
Rysunek 2 Struktura urbanistyczna Piaseczna, opracowanie wlasne..........c..ccoeoeeeieenieniieennnnne 74
Rysunek 3 Struktura urbanistyczna Grodziska Mazowieckiego, opracowanie wlasne .............. 88
Rysunek 5 Struktura urbanistyczna Sochaczewa, opracowanie wlasne..........c..ccoceeeverienennnene 102

254



Rysunek 6 Struktura urbanistyczna Nowego Dworu Mazowieckiego, opracowanie wiasne ... 115

Rysunek 7 Struktura urbanistyczna Wyszkowa, opracowanie wlasne............cocceveeveenvenennnene 129
Rysunek 8 Rozwo6j urbanistyczny Bochni na przestrzeni lat, opracowanie wiasne.................. 141
Rysunek 9 Struktura urbanistyczna Bochni, opracowanie wiasne...........ccccoeevveeeiveeeiieenieenne. 143

Rysunek 10 Schemat systemu komunikacyjnego z czaséw lokacji wraz z siatka podziatu

dzialek, Opracowanie WIASNE ..........cccueeiieriiiiiieiieeie et 144
Rysunek 11 Struktura urbanistyczna Wieliczki, opracowanie wiasne ...........cccceeevveeeveeennreennne. 158
Rysunek 12 Struktura urbanistyczna Skawiny, opracowanie wiasne.............ccceceeeveeerveeeenveennne. 173

Rysunek 13 Przejazdy kotowe i przejscia piesze przez linie kolejowa na terenie Skawiny.
OPracoOWani@ WIASIIC. .......eeeuvieriieiiieiieeieesiee et eete et e ebeebeesebeebeessaeeseessseesseessneensaens 199
Rysunek 14 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czg¢$ci Minska Mazowieckiego.
Gléwne przestrzenie publiczne: 1 — Rynek dawnego Sendomierza, 2 — obecny stary
Rynek, 3 — Park Dernatowiczéw. 4 — Dworzec PKP, Gtéwne osrodki ustug: 5 — Urzad
Miegjski i Starostwo Powiatowe, 6 — Sg Rejonowy, 7 — dom kultury, 8 — targowisko,
OPTACOWANIE WEASTIC. .. .eieuiiiieiiieciieeeiie ettt et e et e e ae e e ebeeesaaeeeaseeensseeennaeeennneas 201
Rysunek 15 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czgsci Grodziska Mazowieckiego.
Gltowne przestrzenie publiczne: 1 — Plac Zygmunta Starego, 2 — Deptak, Plac Wolnosci,
3 — Park im. Skarbkow, 4 — Stawy Walczewskiego. Glowne osrodki ustug: 5 — Urzad
Miejski, 6 — Starostwo Powiatowe, 7 — Sad Rejonowy, 8 — Mediateka, 9 — Dworzec
PKP, 10 — Zajezdnia WKD, 11 — targowisko, opracowanie wlasne..........c..cccccecueeuenee. 202
Rysunek 16 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej cze¢sci Wyszkowa. Gtowne
przestrzenie publiczne: 1 — dawny rynek - ul. Daszynskiego, 2 — plac miejski —
centrum, 3 — Park Miejski im. Ferdynanda Karola Wazy. Gtéwne osrodki ushug: 4 —
Urzad Miejski 1 Starostwo Powiatowe, 5 — Sad Rejonowy, 6 — Osrodek Kultury Hutnik,
7 — dworzec PKP 8 — targowisko, opracowanie Wlasne ...........ccoceevvevenvieneenennnennene. 202
Rysunek 17 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czgsci Piaseczna. Gtowne
przestrzenie publiczne: 1 — Rynek, 2 — Skwer im. Stefana Kisielewskiego, 3 — Park
Miejski, 4 — Dworzec PKP, 5 — Dworzec Kolei Waskotorowej, 6 — Gérki Szymona.
Gltowne osrodki ustug: 7 — Starostwo Powiatowe, 8 — Urzad Miasta, 9 — Sad Rejonowy,
10 — targowisko, OPracowanie WIaSNE. ..........cceeevveeeiiieeiiieeeiie e e e 203
Rysunek 18 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Sochaczewa: 1 — Plac T.
Kosciuszki, 2 — Wzgdrze zamkowe z ruinami zamku Ksigzat Mazowieckich, 3 —
Amfiteatr, 4 — Bulwary nad Bzura. Gtowne osrodki ustug: 5 — Urzad Miejski, 6 —

Starostwo powiatowe, 7 — Biblioteka miejska, 8 — Dworzec PKP, 9 — Wieza Cisnien, 10

255



— Muzeum Kolei Waskotorowej, 11 — Sad Rejonowy, 12 — Muzeum Ziemi
Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad Bzura, opracowanie wiasne.............cccoeeeeevuvenieennnns 204
Rysunek 19 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Bochni, gtowne przestrzenie
publiczne: 1 — Rynek Gorny, 2 — Szyb Campi — gtéwny szyb kopalni soli Bochnia, 3 —
Planty Salinarne, 4 — Dworzec PKP, 5 — Skwer Plac Turka, 6 — Park rodzinny Uzbornia

Rysunek 20 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czesci Wieliczki, gldéwne
przestrzenie publiczne: 1 — Rynek Gorny, 2 — obiekty kopalni oraz ustugi zwigzane z jej
dziatalnoscia, 3 — Przystanek PKP Wieliczka — Rynek Kopalnia, 4 — Przystanek PKP
Wieliczka — Park, 5 — Park im. A. MICKIEWICZA ..........coovveeeiiiieeeiieeeeeeeeeeee e 206

Rysunek 21 Elementy strukturalno-funkcjonalne centralnej czgsci Skawiny, glowne
przestrzenie publiczne: 1 — Rynek, 2 — Park Miejski, 3 — dworzec PKP, 4 — rzeka
Skawinka, 5 — strefy przemyslowo — ustugowe, opracowanie wlasne................c.c....... 206

Rysunek 22 Srédmiescie Wieliczki (ok. 25,39 ha) w obrysie granic miasta, opracowanie wtasne

....................................................................................................................................... 224
Rysunek 23 Srodmiescie Skawiny (ok. 16,14 ha) w obrysie granic miasta, opracowanie wtasne

....................................................................................................................................... 224
Rysunek 24 Srédmiescie Piaseczna (ok. 52,14 ha) w obrysie granic miasta, opracowanie

WHASTIE ...ttt ettt b et et aes 224

Rysunek 25 Srodmiescie Sochaczewa (ok. 19,49 ha) w obrysie granic miasta, opracowanie
WHASIIE ..o 224

Rysunek 26 Sroédmiescie Minska Mazowieckiego (ok. 127,34 ha) w obrysie granic miasta,
OPTACOWANIE WHASTIC.....ecutiiiiiiiieeie ettt ettt e e e saee e ns 224

Rysunek 27 Srodmiescia w aktach planistycznych Minska Mazowieckiego, opracowanie

WWEASTIC ..ot e e e e e e e e e e e et —aaaaeae et ————aaeaeertaa—————————aavuaans 227

Spis tabel

Tabela 1 Wykaz miast spetniajgcych pierwsze kryterium delimitacji potozonych w
Wojewodztwie Mazowieckim, zrodto: https://warszawa.stat.gov.pl..........cccecuvenenne. 46
Tabela 2 Wykaz miast spelniajacych pierwsze kryterium delimitacji polozonych w
Wojewodztwie Matopolskim, zrodto: https://krakow.stat.gov.pl.........cccveeeveeennnennne. 46
Tabela 3 Zestawienie okresow lokacji wybranych miast potozonych w Wojewodztwie

Mazowieckim wytypowanych w fazie pierwszej, zrodta: wg przypisow .................. 47

256



Tabela 4 Zestawienie okres6w lokacji wybranych miast potozonych w Wojewoddztwie

Tabela 5 Strategia Rozwoju Gminy Miasto Sochaczew na lata 2024 — 2030

Matopolskim wytypowanych w fazie pierwszej, zrodto: wg przypisow

Spis zrédet internetowych

1.

e T A o

—_ = =
N = O

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.

https://sarp.warszawa.pl/wordpress/wp-content/uploads/2020/04/Prezentacja-zabudowa-

$%CC%81r0%CC%81dmiejska 24 03 2020 OWSARP-i-MOIA.pdf
https://encyklopedia.pwn.pl/szukaj/%C5%9Br%C3%B3dmie%C5%9Bcie.html
https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/zespol-staromiejski;4001137.html
https://www.britannica.com/biography/Camillo-Sitte
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19500580523/0/D19500523.pdf
https://www.cnu.org/who-we-are/charter-new-urbanism
https://www.cnu.org/publicsquare/2020/12/10/your-guide-unifying-urban-theory
https://mbp-plonsk.pl/plonski-wortal-historyczny/kalendarium-plonska/

https://www.minsk-maz.pl/743 historia-i-symbole-miasta

. https://piaseczno.eu/kalendarium/
. https://wolomin.org/historia-wolomina/

. http://mbc.cyfrowemazowsze.pl/Content/55839/00060173%20-%20Historia%20Pruszkowa%s20-

%?20Kopia.pdf
https://www.wyszkow.pl/info/zawartosc/76
https://www.nowydwormaz.pl/55,historia-miasta
http://250lat.andrychow.eu/?page id=28
https://www.wieliczka.eu/pl/201172/0/historia.html

http://yadda.icm.edu.pl/yadda/element/bwmetal.clement.baztech-article-BPK6-0021-0023

https://www.gorlice.pl/pl/356/0/historia-miasta.html
https://www.mapofpoland.pl/Olkusz,opis.html
http://bochnia.eu/turystyka/przewodnik-po-miescie/historia/akt-lokacyjny/
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/kategoria/1905
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica,
https://www.polskawliczbach.pl/Minsk Mazowiecki

https://polona.pl

https://www.minsk-maz.pl/743 historia-i-symbole-miasta,
http://mzm-minskmaz.pl/historia-minska-mazowieckiego/,
https://minskmaz.com/informator/kalendarium-historyczne
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19981571031/0/D19981031.pdf
http://igrek.amzp.pl/12579

https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/

https://mminskmazowiecki.e-mapa.net/

https://minskmazowiecki.e-mapa.net/

257



33.

34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.

61.

62.
63.

64.

65.

66.

https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewobszarchronionegokrajobrazu.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.0CH

K.112

https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
https://www.polskawliczbach.pl/Piaseczno
https://www.wysokosciomierz.pl/
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
https://www.polskawliczbach.pl/Grodzisk Mazowiecki
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
https://www.polskawliczbach.pl/Sochaczew
https://sochaczew.pl/system-informacji-przestrzennej.html
https://sochaczew.pl/historia-miasta.html
https://zabytek.pl/pl/obiekty/sochaczew-ruiny-zamku
https://mwkz.pl/delegatury-plock

https://www.polskawliczbach.pl/Nowy Dwor Mazowiecki
https://www.nowydwormaz.pl/55,historia-miasta
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU19520270185/0/D19520185.pdf
https://wody.isok.gov.pl

https://www.polskawliczbach.pl/Wyszkow, GUS 2022
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19540430191
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19610590326
https://siskom.waw.pl/obwodnica-tir.htm
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
https://www.wieliczka.eu/pl/201166/0/osiedla.html
https://www.wieliczka.eu/pl/201172/0/historia.html
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica
https://www.polskawliczbach.pl/Skawina

https://www.archiwum.gminaskawina.pl/index.php?option=18&action=articles_show&art_id=14&menu_

1d=30&page=41

https://sztetl.org.pl/pl/miejscowosci/s/572-skawina/96-historia-miejscowosci/67008-historia-

miejscowosci

https://sdm.upjp2.edu.pl/miejscowosci/skawina

https://www.gminaskawina.pl/aktualnosci/2024/01/43 -rocznica-zamkniecia-wydzialu-elektrolizy-huty-

aluminium-w-skawinie

https://www.terenyinwestycyjne.info/wiadomosci/skawina-obszar-gospodarczy-zamiast-skladowiska-

smieci-juz-przyciaga-inwestorow

https://www.archiwum.gminaskawina.pl/index.php?option=16&action=news_show&news id=12994&m

enu_id=560

https://sochaczew.stacjamuzeum.pl/pociag-retro/

258



67. https://pkp.pl/pl/pkp-aktualnosci/3393-zmodernizowany-zabytkowy-dworzec-w-sochaczewie-znow-
sluzy-podroznym

68. https://aplikacja.ceidg.gov.pl/ceidg/ceidg.public.ui/search.aspx

259



