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Abstract

At present, there are contrasting tendencies in land development in rural areas. A pressure for investment
as well as re-migration of people beyond the city can be observed in the city outskirts. In these areas, the
agricultural function is disappearing and residential development is becoming dominant. Both spontaneous
and planned development exhibit multiple negative features. There is a need for a new model or housing
development in these areas that is different from urban and rural forms and constitutes their synthesis. It is
necessary to break great monocultural areas of the suburbs into individualized, both in the functional and
spatial aspects, units enabling extraterritorial leisure. The colour-material integration of particularly roofs
and exposition of figure dominants may reduce the chaos and enrich the landscape.
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Streszczenie

Na terenach wiejskich wystepuja obecnie przeciwstawne tendencje w zagospodarowaniu. W rejonach
obrzeznych miast odczuwalne sa silna presja inwestycyjna i remigracja ludnosci poza miasto. Na terenach
tej strefy zanika funkcja rolnicza, a dominujaca staje si¢ zabudowa mieszkaniowa. Zagospodarowanie zy-
wiotowe, jak i projektowane w planach wykazuja duzo cech negatywnych. Potrzebny jest nowy model
osiedli na tych terenach — odmienny od form miejskich i wiejskich, ale bedacy ich synteza. Konieczne jest
rozbicie wielkich monokulturowych obszaréw suburbiow na zindywidualizowane funkcjonalnie i prze-
strzennie jednostki umozliwiajace eksterytorialny ruch rekreacyjny. Integracja kolorystyczno-materiato-
wa, szczegolnie dachow, wraz z ekspozycja dominant sylwetowych moga ograniczy¢ chaos i wzbogacic¢
krajobraz.

Stowa kluczowe: modele rozwoju przestrzennego, strefa obrzezna, nowa forma osiedlericza
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1. Rural areas — development trends

Three predominant development models can be observed in rural areas. The first and least
controversial group includes villages located in economically backward regions, far from
investment and tourist attractions. They tend to depopulate and the exiting spatial arrangement
becomes petrified. More energetic young people leave to search for better places to fulfil
their life ambitions. Less active older people remain without needs or the means for possible
construction transformations. Examples can be seen in the east of Poland. The buildings are
compact, not scattered. There are large, clear and intact green areas of traditional agricultural
landscape.

The second group includes villages situated in richer regions with their own potential for
attractiveness, e.g. for tourists. Such villages can be found in mountain areas, at the seaside,
lakeland and also in industrial areas. The greater financial potential translates directly
into investment. Developments expand both in area and size, which attests to the wealth
of owners. In this progressive scattered development, it is observed that not only the clarity
of historical designs disappears, but also the functional clarity, e.g. location of the centre
[24, p. 4] which used to be a clearly defined spatial landmark that facilitated orientation. At
present, we observe facilities, such as production facilities, warehouses or guest houses that
are too large with respect to their social function [23].

Areas that are open and attractive in terms of views are being “devoured” by residential
houses, the owners of which appropriate views and derive particular profits. Open spaces
shrink and towns and villages blend together, losing spatial distinction — a significant factor in
local identity [6]. The authorities do not oppose this (or do so to an unsatisfactory degree) and
conduct a short-sighted strategy. The main values that attract tourists and new residents will
soon by spoiled by dense and chaotic buildings and after that, these excessively developed
residential units will start to empty. Unfortunately, their durable and rigid construction will
make it impossible or very difficult to open up the space in the future. Such a situation seems
currently to be beyond the imagination of the residents and authorities. However, certain
signs of this condition can be observed in Zakopane. Residential buildings that are too dense
and scattered, the loss of the charm inherent in a traditional resort, more difficulty in using
certain natural features (e.g. ski trails), and pollution discourage tourists. who choose other
mountain regions instead, such as nearby Slovakia, or the Alps and Dolomites, which are
more competitive in terms of price.

The third development model is observed around cities. In the local villages, considerable
changes take place in the economic and social profile. Agriculture disappears rapidly and is
replaced by smaller and larger production, service, or trading companies [25]. This results
from the retraining of the local inhabitants or the purchase of land sold by farmers, who move
out of those areas where the new developments are of higher density. Another significant
tendency is the sprawl of residential developments for people who work in nearby cities.
The term “nearby” has changed its meaning in recent decades due to the increased mobility
among people resulting from heavy automobile usage, as well as development of the roads
and public transport networks. Commuting or driving a dozen or so kilometres to work has
become normal. The time in which one gets to the other side of Cracow is equivalent to the
time it takes to get there from a more distant village. Valuing full-time employment and,
on the other hand, the possibilities of teleworking or freelancing also enlarge the area in
which residential developments appear around cities. People are attracted to living in the
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open space, in the vicinity of green areas [9, p. 143]. This is also encouraged by the lower
costs of plots than in cities and therefore, individual residential investments and developers’
projects are escalating [26]. This phenomenon has stopped the statistical process of rural
depopulation. In recent years, there has been a slight increase (~2%) in the number of people
living in rural areas at the cost of urban population [7, p. 16], which marks a reverse of the
trend observed since the end of the Second World War.

As a consequence of the residential development “boom” in the areas surrounding
cities, we observe intensely negative spatial changes in planning and architectural aspects
[10, p. 125].

2. Area of urban development, current state and needs

The aforementioned model of rural transformation in the vicinity of cities also refers to
areas directly neighbouring urban land or those situated within the administrative boundaries
of a city. The change from prevalent agriculture and manufacture to residential and services
and the consequent spatial transformation in the planning and architectural aspects may
be considered common features among the enormous, continuously expanding areas
influenced by a city. The phenomena observed in the outskirts display the poor definition
of the administrative boundaries in how land is developed in this region. At the same time,
attention should be paid to those features that distinguish it from typical urban development:
individual single-family or developers” houses, the almost complete absence of multi-family
developments, rare service and trade facilities for residents, particularly those larger ones that
can be easily found in cities.

Thus it may be claimed that there is a separate zone with certain common characteristics
that are different from the surrounding areas: urban on one side and rural on the other.
In previous papers, the author has proposed and is still using the term “outskirt zone” to
denote this area. The terms used in the literature also include “suburban zone” or “transition
zone”. It seems, however, that the former term is more strongly associated with suburbs, i.e.
definitely a part of the city, and thus, does not sufficiently reflect areas from which cities
are not even visible, but urban impact is still felt. The transition zone, on the other hand, is
a much broader term which needs to be supplemented by “between city and countryside”.
The characteristics and nomenclature have been already discussed on numerous occasions by
urbanists, geographers and sociologists [2]. However, the aim here is not to deliberate over
nomenclature or to question the correct observations included in the rich literature, but to add
the author’s own observations and formulate constructive postulates enabling an improvement
in the spatial conditions, which may even result in improvements in the sociological state in
such areas. Sociological problems that reflect the specificity of Polish suburbanisation have
been presented by K. Kajdanek [7, 8]. I, as an architect interested above all in spatial aspects,
have conducted studies in the northern outskirt zone of Cracow. In the last dozen or so years
characteristic new forms of residential developments have appeared there. This process is
still continuing, but is regulated by different legal bases. Almost all the newly built units
are localised in areas not included in land development plans, and were erected based on
Decisions on Land Development Conditions. At present, the rural municipalities adjacent to
the administrative boundaries of Cracow have their own zoning plans. However, large areas
near the city do not have such plans, which enables further chaotic investment.
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Below, several examples of such new investments are presented [see: 27]. They are
characteristic of this zone and they prove the independence of its scale from the administrative
city limits.

Prior to 2010, several residential units appeared in this region.

Multi-family development, rows of houses located in a N-E or S—W direction, a clear
sharp border with open green areas. No social and commercial space, no compositional
elements. The colours of the roofs are identical only within individual units.

P 6, 7 Terraced houses divided into segments. Linear design of several residential estates
located in a north-south direction. Clear and separate investments combined mechanically
according to geodesic divisions. The colours of the roofs are uniform within individual units,
but they differ between one another. The border with open green spaces is clear and sharp.
There are no social or commercial spaces; a church is a characteristic element. Even within
these five neighbouring units, there are no solutions that would enable them to integrate and
function as a common whole, e.g. crosswise connections to enable pedestrian traffic to the
square by the church. The undeveloped area located at the periphery has a poor chance of
becoming a common public space.

Zielonki, Witkowice

Z1. Single-family terraced houses. Linear residential unit located in a N—S direction.
There are two rows of houses from the 1990s with a uniform type of covering. The colours of
the roofs are consistent in one row, but different in neighbouring parts.

Z2. Multi-family houses on a triangular plan, a 2-row layout in a N-S direction. The
colours of the roofs are consistent in one row, referring to the neighbouring Z1 set.

A complex of 4 diversified residential units (single- and multi-family developments,
semi-detached or terraced houses). An attempt was made to create a common public space
(a park).

The units are not uniform due to differences in roofing. The investments of various designers
and developers situated next to one another ignore the need to adjust to the surroundings. The
opportunity has been lost to create a clear and coherent spatial unit. The long and densely
situated rows are completely different from the surrounding rural buildings.

Wegrzce 1. Single-family terraced houses and multi-family mixed-use development. Two
units located in an E-W direction, 2 rows in each unit. The colour of the roofs is consistent
(red roof tiles). This is the only unit planned on curved lines and one of few (in the zone
analysed) that does not take the form of a long row of houses located on a narrow plot.

Wegrzce 2. Single-family terraced houses, but extremely extended along the road. They
are a continuation of already existing rural buildings, including colours.

Despite being situated near each other, the W1 and W2 units are divided by a green fort
area. Therefore, these two very different forms and colours are not in direct contact.

B1-B6 Bibice: 6 units of terraced houses, only on the land presented in the satellite image.
They are located in a linear fashion on narrow plots according to geodesic subdivisions. Each
unit has its own style and colour. They are situated in random places over a vast area which,
according to the Local Zoning Plan [28], is to be used for residential purposes (single-family
houses).

The area presented is only 130 ha which, considering the small, individual plots
characteristic of this type of development, translates into approximately 2,000 houses that
may fill the area in the future. It must be added that in the village of Bibice, several dozen
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hectares more are intended for residential development (in total a further 250 ha which
together with the already existing buildings will occupy 50% of the village). To understand
the problem even better, the number of potential residents in this area (approximately 10,000
people) may be comparable to the entire population of the nearby Michatowice municipality
[29] which covers an area that is 40 times greater.

Similar enormous increases in the number of buildings can already be observed in
Michatowice and Zielonki. The plots intended for single-family buildings in the zoning
plans of Zielonki, for instance, constitute more than half of the village’s area. The impact
of this problem can be seen far beyond the limits of the village. The residents’ attachment
to the Cracow as a place of work, education or shopping will result in serious transport
complications. Experience shows that Cracow has not coped with the transport problem in
its outskirt zone. The fact that similar situations may be observed all over the world in large
cities surrounded by suburbs is not comforting.

The final image of these areas envisaged by the planners is hundreds of tightly “cramped”
houses with no areas reserved for public space, leisure, trade, services etc. From the aesthetic
point of view, there is no grand concept for the composition. There will be monotony in size,
no orientation landmarks, and on the other hand, randomness of materials, colours and forms
of neighbouring developments.

In the transition period, which may last for a long time!, random isles, or rather rows? of
buildings that strongly distinguish themselves in the landscape without surrounding green
spaces will appear on land that has so far been used by farmers?. Chaos, which is the greatest
“malady,” will only intensify with no chance of improvement. Without proper ideas and
consistent legal decisions, the spatial degradation will progress. To picture the situation more
clearly: the existing spatial mess will turn into visual suburban slums. The fact that such
solutions may result from beautifully-formulated strategic objectives, such as: “Primary aim:
to improve the attractiveness of the town as a place of residence and recreation for both
residents and tourists,” is a paradox®.

However, at the administrative boundary on the edge of the city, there are many enclaves
without plans in which buildings are erected based on Decisions on Land Development
and Management Conditions with all its negative consequences [20, p. 177-182], such as
reinvestment to maximise profits, no harmony between investments, increase in the deficit
of parking lots and no development of the infrastructure connected with transport, which
intensifies the already existing problems. The manner in which new residential estates
are erected and the way they look confirm the blurring of the administrative boundaries
and, at the same time, the definition of the outskirt zone based on spatial and economic
characteristics becomes inapt [see: 1].

' Each year, approximately 200 new houses (flats) appear in Zielonki Commune. At such a pace, the

area analysed in Bibice may be filled in 10 or more years.

Cf.: A. Gorka, Powrdt na wies? Tradycja, nowoczesnosé, odnowiona tradycja, Wyd. PK, 2007,

p. 134: “The geometrical design of newly built units, which is determined solely by the «land

surveyor’s order» is the strongest rural landscaping element and a proof of divergent ideas about the

countryside and means that are used to fulfil them”.

Cf.: Z. Borcz, M. Czechowicz, Krajobraz peryferii miejskich na przykladzie wroctawskich osiedli

mieszkaniowych, Wyd. PK, 2008, p. 118: “The problem associated with the appearance of residential

estates and sets of buildings in the outskirts is destruction of the existing green spaces”.

* RENEWAL PLAN FOR BIBICE for the period from 2010-2016 — Appendix to the resolution of the
Meeting of the Village Council of Bibice No. 1/10 of 17 October 2010.
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Encasing the city in a belt of dense, tight buildings and an enormous mass of people will
cause serious and increasing problems both for the communities and the metropolitan city?’.
Solutions should be sought in ideas that go beyond administrative borders and encompass
a spatial vision of the modern outskirt zone, and that rise above shortsighted business specifics.

The characteristics of issues connected with the outskirt zone (also called suburban or
transition zone) should be supplemented by several new aspects that should be included in its
development and that have also been discussed in the author’s previous publications.

They include:

— The impact of suburban development on the reception of the city by direct visual reports,
e.g. in panoramas [18, p. 81-99], as surrounding exposed viewing points, or indirect by
shaping the foundation of the central zone’s perception in the subconscious [22];

— Shaping the development units as a means of spatial orientation [23];

— The necessity to consider space reserves for parking lots, also in the Decisions on
Land Development and Management Conditions. These should be proportional to the
increasing number of cars, particularly in the outskirt zone where cars are the primary
means of transport [15, p. 291-295];

— The value of aesthetics and the necessity to include harmonising factors to create the
perception of spatial order, which influences comfort of life [13, p. 169; 14, p. 139];

— The influence of land development on the feeling of local identity [11, p. 14; 12, p. 69],
which is associated with introducing binding elements in the residential units and factors
that distinguish them from one another.

It must also be mentioned that the basis, which is the existing structure of a village (as
mentioned by T. Bajwoluk), is disappearing in the areas that are undergoing the most intensive
urbanisation. In the fragment of land presented in the image that divides the original rows of
houses built along the roads, the transparency of previous planning schemes for Bibice and
Wegrzce will be completely blurred when the local zoning plan is implemented. This process
will negatively affect the aforementioned sense of identity with a given settlement unit. Such
an identity was preserved for a longer period of time in the rural areas than in the bleak urban
blocks of flats.

An accurate and detailed diagnosis of the outskirt zone problems, particularly in the case
of Cracow, which is discussed in the literature, prompts us to consider the possibility of
stopping these negative tendencies and formulating new guidelines or even spatial concepts
[1, p. 109].

The interesting concept of cities in the countryside has been proposed by Marek
Kowicki [9, p. 241-247]. Inspired by Italian rural villages (this is how this connection
of buildings and function may be called) has very positive connotations. It would fulfil
the apt principle of limiting scattering by intensifying development density in order to
preserve appropriate amounts of green space intended for agriculture (in rural areas) or for
recreation and transport (in the outskirt zone). It appears, however, that in Poland one of
the most important causes of moving beyond the city is the desire to possess a detached
house or a terraced house and one’s own plot of land in the neighbourhood of open green

5 “The problematic area at the boundary with neighbouring communes” is addressed in Change of the
study of conditions and directions of spatial development for the City of Cracow, p. 20 drawn up by
a Team managed by R. Kuzianik.
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spaces (at least in theory). Unfortunately, this last feature is not fulfilled in the residential
estates in the northern outskirt zone of Cracow presented above. This is one of the principal
drawbacks of current zoning plans. Assuming Howard’s limitation to 32 thousand residents,
the idea of agricultural villages fulfilled in the way observed in Bibice raises concerns (the
beautiful idea of the garden city still influences concepts of new forms of residenctial
organisation for large numbers of people)®. The number of 10,000 people living on 130 ha
in densely built single-family houses prevents the majority of them from enjoying any view
of the open landscape.

3. Concept

The author claims that it is necessary to introduce a new form of residential estate in outskirt
zones. This should combine the possibility of fulfilling the proper theoretical assumptions
(sociological, formal, and functional, and the requirements of metropolitan strategies) with
people’s real aspirations and preferences. It should protect against the pitfalls and negative
consequences of the current manner of land development for residential purposes.

In brief, this idea comprises a return to tradition and the forms of rural, rather than urban,
settlements. What connects these ideas (urban versus rural archetype) is concentration of
buildings in order to release open spaces and, very importantly, creating independent, formally
homogeneous settlement units that are autonomous functionally and visibly separated from
their neighbours. This is the greatest challenge from the perspective of current design, which
creates enormous and amorphous stretches of land (urban sprawl). This may be observed
near Cracow. This is unfavourable, since it breaks with the cultural and spatial tradition.
American suburbs usually stretch over vast open spaces. In Poland, they blur the already
existing, historical settlements. Not only are the shapes of villages with several hundred years
of tradition disappearing, but also their local identity. In the future time (the near future if
no action is taken), it will be possible to borrow a famous quotation from Alfred Jarry’s play
[30]: “Where do you live? Nowhere, meaning near Cracow”. Spatial solutions bring about
sociological consequences which have been discussed on numerous occasions with respect
to urban estates consisting of blocks of flats. Problems with the sense of identity with such
places resulted in social pathology.

What makes these ideas different is their range and character. The size of the settlements,
in the author’s view, should be more intimate or cosy, facilitating social attachment and
community management. It was not without reason that in the Greek polis, the model
of pure democracy, Aristotle recommended that its size should be determined by the range of
a messenger’s voice’.

The second difference concerns the character of the buildings. A theoretically proper
intensification is contrasted by investor pressure to live in single-family houses on separate

¢ Cf.: “Although in Howard’s time, only two garden cities were created in Great Britain in accordance

with his guidelines, his ideas have a considerable impact until today”, A. Czyzewski, Nowatorzy:
napiecia migdzy teorig a praktykg, [w:] Cos, ktore nadchodzi. Architektura XXI wieku, Design/
Projektowania series Bec Zmiana Foundation, p. 250.

“Aristotle is his Politics mentions that an ideal polis should not be greater than the range of
a messenger’s voice”, katalog, 2011, D. London, Umiarkowana zmiana jest bardziej radykalna niz
radykalna mysl bez zadnej zmiany, [w:] Cos, ktore nadchodzi..., p. 216.



116

plots with a garden. This is a rural style of building, but saying this may evoke aversion in
investors.

Differentiation in density by using detached through semi-detached to terraced houses
may be a compromise. However, this must not be random, dependent on any one developer,
but conscious, in order to create the clear composition of a dwelling organism. Increased
intensity and service functions should be emphasised in the central area. This is another
way to indicate the division into spatial and functional units, instead of an amorphous,
monocultural “bedroom carpet community.”

The division into units must be clearly delineated with belts free from buildings. They
should also have several additional functions. The first is to bring green areas closer to the
dwelling units, thus enabling most of the residents to have contact with it (which is one
of the prime causes for moving outside the city). The second is to facilitate the free flow
of people for recreation purposes. This is significant for residents since it shortens their
route to active recreation. The extra-territoriality of these passages is essential for the entire
metropolitan structure since it facilitates the creation of walking or bicycle trails etc. from
the centre of the city to the open landscape. The lack of such radial and peripheral transport
channels cuts off or seriously prevents residents of the central zone from exercising leisure
[see: 16, p. 115; 17, p. 329-334]. Unfortunately, this feature is characteristic of newly created
and current development plans in the municipalities surrounding Cracow. These plans do not
envisage such recreational trails, which, however, are optimistically suggested in the Study
of Land Use Conditions for Cracow.

The clarity of the dwelling unit should be underlined with compositional elements. The
first is to create a structure with visible limits as a closed whole i.e. having its own spatial
concentration, which also serves as a landmark facilitating orientation. Such a concentration,
marked for instance by height, should match its function e.g. mark the place of an individual
service, trade, or social function etc. This is a continuation of the historical tradition according
to which towns and villages developed. This tradition, after thousands of years, has been
broken by monocultural, suburban residential areas and unfortunately, also by numerous
recently approved zoning plans. The value of a dwelling unit as an aesthetic element
and distinguishing feature needs to be appreciated once more [18, p. 81-99; 19, Fig. 7].
Moreover, the identity of the units should be strengthened with nomenclature. This does not
concern street names, which enable stretching the structure endlessly. Identification should
be modelled on the traditions of rural hamlets, preferably making use of the already existing
names, such as Zagaje, Czekaj, Kamieniec etc., in the area of Bibice.

The last but, in the author’s view, most essential means of visual influence on the sense
of spatial order (but also on marking autonomy or building psychological identity and spatial
orientation) is the appropriate use of material and colour in architecture.

This has already been discussed above and in numerous publications by the author which
result from long study of this issue.

As for the idea of housing in the outskirt zone, material and colour should be used as an
integrating factor within individual units or their groups. Possible distinctions may involve
spatial units, but this must be done with caution and control over the harmony of colours in
broad views. This principle would enhance the clarity of structures and above all, it would
reduce the visual chaos characteristic of currently constructed housing estates. The example
developments presented in the figures above indicate internal homogeneity, but random
distinctness in relation to other estates. Using colour is in no case a consequence of the
key compositional concept of a greater picture. This is a severe drawback in plans in which
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colour restrictions are mentioned, but in the end the final effect is random (it depends on the
developer’s specific decision). The author’s experience confirm that the colour of the roofing,
for instance, is not considered by construction supervisors [20, p. 177-182]. This entails
negligence of statutory provisions.

Foreign examples should be taken into consideration. They show how material and colour
homogeneity enhances the attractiveness of towns and villages and helps to minimise the
disorganising influence of other negative features (such as excessive differentiation in sizes,
shapes and character of architecture, e.g. in Croatia [21]).

4. Conclusion

The idea for a new form of residential estate in the outskirt zone presented above is
a consequence of the author’s research and publications from a period of over 30 years. The
papers quoted related to the topics of the conference divided into urban and rural concern
universal spatial problems and perceptional principles. Such formal thematic divisions are
inconsistent with the actual situation in which administrative boundaries are no longer
taken into account. This particularly refers to outskirt zones, which must not be considered
separately from their neighbouring cities, rural areas and open landscapes.

In order to emphasise this specificity, I claim that a new term for residential units in the
outskirt zones should be sought. The name “residential estate” (Polish: osiedle) may be used,
but in Polish, this term is burdened by the negative connotations of multi-family bleak blocks
of flats in cities.

Aware of its controversial character (the search for a neologism reflecting the initial
intention should be treated as an invitation to discussion and a challenge for linguists), the
author proposes the name “hamletopolis” which refers to the universal term “polis” — carrying
urban connotations, and “hamlet” with its roots in the countryside (respective Polish terms
are: polisiolek, polis and przysiolek). Each of these archetypes contains the same important
structural elements: local identity emphasised by spatial and social distinctness, expressed
using a proper name and a certain visual homogeneity, preferably emphasised with colour
and material, which has been positively verified in history.

1. Obszary wiejskie — tendencje rozwojowe

Na obszarach wiejskich mozna zauwazy¢ trzy gtéwne modele rozwoju. Pierwsza i naj-
mniej kontrowersyjng grupe stanowia miejscowosci potozone w regionach zacofanych go-
spodarczo, na uboczu inwestycji i atrakcji turystycznych. Maja one tendencj¢ do wyludniania
i petryfikacji istniejacych uktadéw przestrzennych. Bardziej energiczni mlodzi ludzie wy-
jezdzaja w poszukiwaniu lepszych miejsc do realizacji ambicji zyciowych. Pozostaja starsi
i mniej aktywni, bez potrzeb i srodkow na ewentualne przeksztatcenia budowlane. Przyktady
wida¢ np. we wschodniej Polsce. Zabudowa zachowuje formy zwarte, nie ulega rozproszeniu,
pozostaja duze, czytelne, nienaruszone tereny zielone czy kulturowego krajobrazu rolniczego.
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Druga grupa to wsie lezace w regionach bogatszych, dysponujace wtasnym potencjalem
atrakcyjnosci, np. turystycznej. Wystepuja one w pasie podgdrskim, nadmorskim, na poje-
zierzach, ale rowniez na obszarach przemystowych. Wigkszy potencjat finansowy przektada
si¢ natychmiast na inwestycje. Zabudowa rozrasta si¢ zarowno obszarowo, jak i gabary-
towo, dajac wyraz zamoznosci wiascicieli. W postepujacym rozproszeniu zanika nie tylko
czytelno$¢ historycznych uktadow planistycznych, ale rowniez czytelno$¢ funkcjonalna, np.
usytuowanie centrum [24, s. 4], ktore tradycyjnie bylo wyraznym reperem przestrzennym
utatwiajacym orientacj¢. Obecnie w przestrzeni wyrastaja zbyt duze w stosunku do swej
funkcji spotecznej obiekty, np. produkcyjne, magazynowe, pensjonatowe [23] itp.

Tereny otwarte i atrakcyjne widokowo ,,pozerane” sa przez domy, ktoérych wtasciciele za-
wlaszczaja widoki, czerpige z nich partykularne zyski. Obszary wolne kurcza si¢, a miejsco-
wosci zlewaja ze soba, tracac odrgbnos¢ przestrzenna — istotny czynnik tozsamosci lokalnej
[6]. Wiadze, nie przeciwstawiajac si¢ temu (lub w niewystarczajacym stopniu), prowadza
strategi¢ krotkowzroczna. Gtowne walory przyciagajace turystow i nowych mieszkancow
w niedtugim czasie zostang zniszczone przez zbyt gesta i chaotyczng zabudowe, a w dal-
szej kolejnosci nadmiernie rozbudowane kubatury mieszkalne zaczng pustosze¢. Niestety
ich bardzo trwata, sztywna technologia budowlana uniemozliwi lub bardzo utrudni ewentual-
ng sanacj¢ przestrzeni w przysztosci. Taka sytuacja wydaje si¢ jednak na razie catkowicie
poza horyzontem wyobrazni mieszkancow i wtadz. A przeciez pewne jej symptomy mozna
juz obserwowac na przyktadzie Zakopanego. Przeggszczenie i rozproszenie zabudowy, za-
nik uroku tradycyjnego kurortu, utrudnienie korzystania z waloréw przyrodniczych (np. tras
narciarskich), zanieczyszczenie srodowiska przeszkadzaja gosciom, ktorzy deklaruja znie-
checenie 1 odptywaja w inne regiony gorskie, np. pobliskiej Stowacji lub juz konkurencyjne
cenowo Alpy i Dolomity.

Trzeci model rozwoju zachodzi w poblizu miast. W okolicznych wsiach nastgpuja za-
sadnicze zmiany w profilu gospodarczym i spotecznym. Funkcja rolnicza szybko zanika
zastgpowana przez mniejsze i wigksze firmy produkcyjne, ustugowe, handlowe itp. [25].
Dokonuje si¢ to poprzez przekwalifikowanie si¢ autochtonow Iub wykupywanie siedlisk
sprzedawanych przez rolnikow wycofujacych si¢ z zagegszczajacej si¢ przestrzeni. Druga
znaczacg tendencja jest rozrost funkcji mieszkalnych dla ludzi pracujacych w pobliskich
miastach. Okreslenie ,,pobliskich” zmienito swoje znaczenie w ciggu ostatnich parudzie-
sigciu lat ze wzgledu na zwigkszenie mobilno$ci ludzi wynikajace ze zmotoryzowania oraz
rozwoju drog i transportu publicznego. Dojezdzanie kilkanascie kilometrow do pracy jest
czyms$ normalnym. Przejazd na drugi koniec Krakowa jest rownowazny czasowo z dojaz-
dem z miejscowosci bardziej odleglej. Docenianie etatowego miejsca pracy, a z drugiej
strony mozliwo$ci techniczne pracy na odleglo$¢ czy uprawiania wolnego zawodu dodat-
kowo zwigkszaja promien rozprzestrzeniania si¢ funkcji mieszkaniowej wokot miast. Jako
walor dziala mozliwo$¢ mieszkania w przestrzeni otwartej, w poblizu terenow zielonych
[9, s. 143]. Sprzyja temu mniejszy koszt gruntu niz w miastach powodujacy eskalacj¢ in-
westycji mieszkaniowych indywidualnych i deweloperskich [26]. Zjawisko to zatrzymato
statystyczny proces wyludniania si¢ wsi. W ostatnich latach nastgpit lekki (~2%) wzrost
ludnosci wsi kosztem miast [7, s. 16], co jest odwroceniem trendu trwajacego od II wojny
Swiatowej.

W efekcie boomu inwestycji mieszkaniowych na terenach przylegtych do miast rozwing-
ty si¢ gwaltownie niekorzystne zmiany przestrzenne w zakresie planistycznym i architekto-
nicznym [10, s. 125].
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2. Obszary rozwoju miast, stan aktualny i potrzeby

Opisany powyzej model przeksztatcen wsi w poblizu miast charakteryzuje rowniez ob-
szary sasiadujgce bezposrednio z terenami miejskimi albo znajdujace si¢ juz w granicach
administracyjnych miast. Zmian¢ dominujacych funkcji, z rolniczych i produkcyjnych na
mieszkaniowe 1 ustugowe oraz idace za tym przeksztalcenia przestrzenne, w zakresie pla-
nistycznym i architektonicznym mozna wigc uznaé za cechy wspoélne dla ogromnych i na-
dal powigkszajacych si¢ obszaréw oddziatywania miasta. Zjawiska badane w ramach strefy
obrzeznej wykazujg niewyczuwalno$¢é granicy administracyjnej w sposobie ksztalttowania
przestrzennego w tym rejonie. Rownoczesnie zauwazy¢ nalezy cechy odrdzniajace od za-
budowy miejskiej: dominuje zabudowa jednorodzinna indywidualna badz deweloperska,
prawie zupelny brak zabudowy wielorodzinnej, rzadko wystepuja ustugi i handel dla miesz-
kancow, szczegdlnie o wigkszej skali, czgstej w dzielnicach miast.

Stwierdzi¢ zatem mozna istnienie strefy o pewnych wspolnych cechach charakterystycz-
nych, réznych od obszarow otaczajacych: z jednej strony miejskich, z drugiej typowo wiej-
skich. Autor w wielu wczesniejszych publikacjach uzywa na jej okreslenie terminu ,,strefa
obrzezna”. Ponadto w literaturze przedmiotu stsosowane sg nazwy: strefa podmiejska badz
przejsciowa. Wydaje si¢ jednak, ze pierwsze okreslenie kojarzy si¢ zbyt silnie z przedmie-
Sciem, czyli ewidentnie cz¢$cig miasta i nie pasuje do obszardw, z ktérych miasto nie jest na-
wet widoczne, a jednak jego oddziatywanie wystepuje. Z kolei strefa przejsciowa jest okre-
Sleniem szerszym, wymagajacym dodania opisu: ,,mi¢dzy miastem i wsig”. Charakterystyki
i nazewnictwo byly juz wielokrotnie omawiane w opracowaniach urbanistow, geografow,
socjologdéw [2]. Celem autora nie jest jednak roztrzgsanie nomenklatury badz podwazanie
stusznych obserwacji zawartych w bogatym pi$miennictwie z tego zakresu, ale dodanie do
niej wlasnych obserwacji i sformutowanie konstruktywnych (zdaniem autora) postulatow
umozliwiajacych poprawe sytuacji przestrzennej, a poprzez nig moze rowniez socjologicznej
na tych obszarach. Problemy socjologiczne odzwierciedlajace specyfike polskiej suburbani-
zacji zostaly ostatnio opisane przez K. Kajdanek [7, 8]. Autor, jako architekt interesujacy si¢
przede wszystkim aspektami przestrzennymi, prowadzit badania w czes$ci pétnocnej strefy
obrzeznej Krakowa. Pojawity si¢ w niej w ostatnich kilkunastu latach charakterystyczne,
nowe formy osiedli mieszkaniowych. Jest to proces nadal trwajacy, chociaz na innych pod-
stawach prawnych. Niemal wszystkie nowe zespoty zabudowy zlokalizowane byty na obsza-
rach nieobjetych planami zagospodarowania i powstaty na podstawie decyzji WZ. Obecnie
gminy wiejskie przylegte do granic administracyjnych Krakowa posiadaja juz plany zago-
spodarowania przestrzennego, natomiast duze obszary od strony miasta takich planow nie
posiadaja, co pozwala na dalsze chaotyczne inwestowanie.

Ponizej zostanie omowionych kilka przyktadow [zob. 27] nowych inwestycji charak-
terystycznych dla tej strefy i potwierdzajacych niezaleznos$¢ jej zasiggu od granic admini-
stracyjnych.

W tym rejonie pojawito si¢ przed 2010 r. kilka zespotéw mieszkaniowych. Byla to za-
budowa wielorodzinna, uktad wielorzedowy na kierunku péinocny wschod lub potudniowy
zachod; bezposrednia, ostra granica z otwartymi terenami zielonymi. Brak przestrzeni spo-
ecznej, handlowej, akcentow kompozycyjnych. Kolorystyka dachow jednolita tylko w ra-
mach poszczegolnych zespoltow.

P 6,7. Szeregdéwka dzielona na segmenty. Uktad kilku osiedli liniowy, na kierunku pot-
noc—potudnie. Czytelne odrgbne zadania inwestycyjne, zestawione mechanicznie wedtug
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podziatéw geodezyjnych, kolorystyka dachow jednolita w ramach zespotu, odmienna w po-
szczegblnych czesciach, bezposrednia, ostra granica z otwartymi terenami zielonymi. Brak
przestrzeni spolecznej, handlowej, akcentem jest gmach ko$ciota. Nawet w ramach tych pig-
ciu sasiadujacych ciagow zabudowy brak rozwiazan integrujacych, umozliwiajacych funk-
cjonowanie jako wspolnej catosci, jak np. poprzecznych potaczen pieszych utatwiajacych
dojscie do placu przy kosciele. Niezagospodarowana, potozona peryferyjnie powierzchnia
ma mate szanse stac si¢ spajajaca przestrzenia publiczna.

Zielonki, Witkowice

Z1. Zabudowa jednorodzinna, szeregowa. Uktad osiedla liniowy, na kierunku péinoc—
potudnie, istniejace dwa szeregi zabudowy z lat 90. XX w. o jednolitym typie pokrycia.
Kolorystyka dachéw konsekwentna w ramach szeregu, odmienna w sgsiadujacych czgsciach.

Z2. Zabudowa wielorodzinna, na planie trojkata, uktad 2-rzgdowy na kierunku péinoc—
potudnie. Kolorystyka dachow konsekwentna w ramach szeregu, nawigzujaca do sasiaduja-
cego zespotu Z1.

Zespot 4 osiedli o zroznicowanym charakterze (zabudowa jedno- i wielorodzinna; sze-
regowa, blizniacza). Podjgta proba zorganizowania wspoélnej przestrzeni publicznej (parku).
Catkowity brak harmonizacji calo$ci poprzez ujednolicenie pokry¢é dachowych. Sasiadujace
bezposrednio inwestycje roznych deweloperow i projektantdw ignoruja potrzebe dostosowa-
nia si¢ do otoczenia. Zmarnowana mozliwo$¢ uzyskania czytelnego, spojnego, wigkszego
zespotu przestrzennego. Dhugie, bardzo zaggszczone szeregi sa obce istniejacej w poblizu
tkance zabudowy wiejskiej.

Wegrzce 1. Zabudowa jednorodzinna szeregowa i wielorodzinna ztozona. Dwa zespo-
ly po 2 szeregi, na kierunku wschod—zachéd. Kolorystyka dachow jednolita (czerwona da-
chowka). Jedyny zespot zaplanowany na liniach krzywych, jeden z niewielu (w analizowanej
strefie) niezrealizowanych w formie dtugiego szeregu na waskiej dziatce.

Wegrzce 2. Zabudowa jednorodzinna szeregowa, ale wyjatkowo rozciagnicta wzdhuz
drogi, stanowi kontynuacje¢ istniejacej zabudowy wiejskiej, rowniez kolorystyczna.

Zespoly W1 1 W2, chociaz pobliskie, rozdzielone sa wizualnie masywem zieleni fortu.
Nie dochodzi wigc do bezposredniego zderzenia bardzo r6znych form i kolorystyk.

B1-B5 Bibice: 5 zespotow zabudowy szeregowej, tylko na terenie przedstawionym na
zdjeciu satelitarnym. Rozciagaja si¢ liniowo zgodnie z podzialami geodezyjnymi, na wa-
skich dziatkach. Kazdy zespot ma wtasng stylistyke i kolorystyke. Pojawiaja si¢ w przypad-
kowych miejscach na ogromnym obszarze przeznaczonym w MPZP [28] pod budownictwo
jednorodzinne.

Tylko przedstawiony teren ma powierzchni¢ okoto 130 ha, co przy matych dziatkach
indywidualnych, charakterystycznych dla wystepujacej tu zabudowy, daje liczbe okoto
2000 domow, ktoére moga w ostatecznosci go wypetni¢ w nieznanej perspektywie czasowe;.
Doda¢ trzeba, ze w samych Bibicach sa przeznaczone pod zabudowe nastepne dziesiatki
hektarow (w sumie nowych 250 ha, ktére wraz zabudowa istniejaca majg zajaé 50% po-
wierzchni sotectwa). By zdaé sobie sprawe z wagi problemu, mozna poréwnac liczbg po-
tencjalnych mieszkancow tego obszaru (ok. 10 000 ludzi) z catg ludnoscia pobliskiej gminy
Michatowice [29] — rozlozong na obszarze 40 razy wigkszym.

Podobne gigantyczne przyrosty zabudowy juz wystepuja w Michatowicach i Zielonkach.
Tereny przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne w planach zagospodarowania np.
Zielonek osiagaja ponad polowe powierzchni miejscowosci. Jest to problem, ktorego od-
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dziatywanie przenosi si¢ daleko poza obreb danej miejscowosci. Powigzania mieszkancow
z Krakowem jako miejscem pracy, nauki, zakupéw wygeneruja pot¢zne komplikacje komu-
nikacyjne. Doswiadczenie pokazuje, ze Krakow nie radzi sobie z problemem systemu trans-
portu dla swojej strefy obrzeznej. Mato pocieszajacy jest fakt, ze jest to sytuacja wystgpujaca
na calym $wiecie w wigkszych miastach otoczonych suburbiami.

Docelowy obraz tych terenow zgotowany przez planistow to setki hektaréw ciasno
»upchanych” domami bez zarezerwowanych miejsc spotecznych, pod rekreacje, handel,
ustugi itp. W zakresie estetycznym brak nadrzednej mysli kompozycyjnej. Wystepowac bgda
monotonia gabarytowa, brak reperéw orientacji przestrzennej, a z drugiej strony przypadko-
woS$¢ zestawien materiatowo-kolorystycznych i formalnych sasiadujacych zadan inwesty-
cyjnych.

W okresie przejsciowym, ktory moze trwaé dtugo', w terenie dotychczas uzytkowanym
rolniczo pojawiaé si¢ beda przypadkowo wyspy, a raczej pasy?® silnie wyrdzniajacych sie
w krajobrazie kubatur bez towarzyszacej zieleni’. Chaos — czyli gtdéwna bolaczka — bedzie sie
tylko poglebiac bez szans na poprawe. Bez wlasciwych koncepcji, a nastgpnie decyzji praw-
nych postepowac bedzie degradacja przestrzenna. Uzywajac obrazowych okreslen, mozemy
powiedzie¢, ze istniejacy Smietnik przestrzenny zamieni si¢ w wizualny slums totalnego sub-
urbium. Paradoksem jest, ze takie rozwigzania maja by¢ realizacja pigknie brzmiacych celow
strategicznych: ,,Cel ogolny: poprawa atrakcyjnosci miejscowosci jako miejsca zamieszka-
nia i spedzania wolnego czasu zardwno przez mieszkancow, jak i turystow”.

Po stronie miasta, przy granicy administracyjnej, wystepuje z kolei duzo enklaw bez pla-
now, w ktorych zabudowa powstaje na podstawie decyzji WZ, z wszystkimi tego negatywnymi
konsekwencjami [20, s. 177-182], takimi jak punktowe przeinwestowywanie w celu maksy-
malizacji zysku, brak synchronizacji migdzy inwestycjami, zwigkszanie deficytu miejsc
postojowych, brak towarzyszacego rozwoju infrastruktury komunikacyjnej, co poglebia juz
istniejgce problemy. Sposob powstawania i wyglad nowych osiedli potwierdzaja zatarcie wy-
czuwalnos$ci granic administracyjnych, a rownoczesnie slusznos¢ definiowania strefy obrzez-
nej na podstawie przestrzennych i gospodarczych cech charakterystycznych [zob. 1].

Obudowa miasta pierscieniem ggstej, ciasnej zabudowy i1 ogromnej masy ludnosci stwa-
rza juz powazne i powigkszajace si¢ problemy zarowno dla miejscowosci, jak i dla miasta
metropolitalnego®. Rozwigzania nalezy szuka¢ w koncepcjach ponad granicami administra-
cyjnymi, obejmujacymi wizj¢ przestrzenng nowoczesnej strefy obrzeznej, wznoszaca si¢ po-
nad realizacj¢ krotkowzrocznych, partykularnych interesow.

' W gminie Zielonki przybywa rocznie ok. 200 domoéw (mieszkan). Analizowana przestrzen w Bibi-
cach moze wypelnia¢ si¢ w tym tempie przez 10 i wigcej lat.

Por.: A. Gorka, Powrdt na wies? Tradycja, nowoczesnosé, odnowiona tradycja, s. 134: ,,Warunkowa-
ne jedynie »porzadkiem geodety«, geometryczne rozplanowanie zespotéw nowej zabudowy stanowi
najsilniej dzialajacy element krajobrazu wsi i dowdd rozejécia si¢ wyobrazen o wsi i $rodkow jakich
uzywa si¢ do jej realizacji”.

Por.: Z. Borcz, M. Czechowicz, Krajobraz peryferii miejskich na przyktadzie wroctawskich osiedli
mieszkaniowych, s. 118: ,,Problemem zwigzanym z powstawaniem osiedli i zespotow budynkow
na peryferiach jest destrukcja istniejacej zieleni”.

* Plan odnowy miejscowosci Bibice na lata 2010-2016, Zatacznik do uchwaty Zebrania Wiejskiego
Sotectwa Bibice, nr 1/10, z dnia 17 pazdziernika 2010.

,,Obszar problemowy na styku z gminami sgsiednimi” wyr6zniony jest w: Zmiana studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa, s. 20, oprac. Zespot pod kier.
R. Kuzianika.

2
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Do tej charakterystyki problematyki strefy obrzeznej, opisanej w literaturze jako strefa
podmiejska lub przej$ciowa, dorzuci¢ nalezy kilka nowych aspektow, ktore powinny by¢
uwzgledniane przy jej zagospodarowywaniu, omoéwionych we wczesniejszych publikacjach
autora.

Naleza do nich:

—  Wplyw zagospodarowania obrzezy na odbidr miasta poprzez bezposrednie relacje wi-
dokowe, np. w panoramach [18, s. 81-99], jako otoczenie eksponowanych punktow wi-
dokowych, Iub posrednie poprzez uksztattowanie podktadu w podswiadomosci [22] dla
percepcji strefy centralne;j.

— Ksztaltowanie sylwety zespotow zabudowy jako srodek orientacji przestrzennej [23].

— Konieczno$¢ uwzgledniania rezerw miejsc postojowych, rowniez w decyzjach WZiZT,
proporcjonalnie do wzrastajacego nasycenia samochodami, szczegolnie w strefie obrzez-
nej, dla ktdrej jest to dominujacy srodek komunikacji [15, s. 291-295].

— Waga estetyki, koniecznos¢ znajdowania czynnikdw harmonizujacych jako ksztattuja-
cych poczucie tadu przestrzennego wptywajace na komfort zycia [13, s. 169; 14, s. 139].

—  Wplyw uksztaltowania przestrzeni na poczucie tozsamosci lokalnej [11, s. 14; 12, s. 69]
poprzez wprowadzanie elementdw wigzacych w ramach jednostek osiedlenczych oraz
czynnikow odrozniajgcych je od siebie.

Wspomnie¢ jeszcze nalezy, ze w miejscowosciach ulegajacych najsilniejszej urbanizacji
zanika opisane przez T. Bajwoluka oparcie si¢ na istniejacej strukturze wsi. Przedstawiony
na zdjeciu fragment pol, rozdzielajacy tradycyjne ciagi zabudowy biegnace wzdtuz drég, po
zapehieniu przewidzianym w MPZP zatrze catkowicie czytelno$¢ wezesniejszych uktadow
planistycznych Bibic i Wegrze. Proces ten wplynie negatywnie na wspomniane poczucie
identyfikacji mieszkancéw z konkretng jednostka osadnicza. Identyfikacja taka utrzymywata
si¢ dluzej na terenach wiejskich niz w blokowiskach miejskich.

Trafna i do$¢ szczegotowa diagnoza problemow strefy obrzeznej, szczeg6lnie Krakowa,
zawartaw literaturze przedmiotu sktania do zastanowienia nad mozliwos$ciami zatrzymania ne-
gatywnych tendencji i sformutowania nowych wytycznych, a nawet koncepcji przestrzennych
[1,s.109].

Ciekawa ide¢ miast na wsi zaproponowat Marek Kowicki [9, s. 241-247]. Inspiracja
wtoskimi miasteczkami rolniczymi, bo tak mozna okresli¢ to potaczenie formy zabudowy
i funkcji, budzi bardzo pozytywne konotacje. Bylaby realizacja stusznej zasady ograniczania
rozproszenia przez intensyfikowanie zabudowy w celu zachowania odpowiedniej ilo$ci tere-
néw zielonych pod rolnictwo (w strefie wiejskiej) lub pod rekreacje i komunikacje (w strefie
obrzeznej). Wydaje si¢ jednak, ze w Polsce jednym z wazniejszych powodow przenoszenia
si¢ poza miasto jest chg¢ posiadania domu wolno stojagcego lub ewentualnie szeregowego
i wlasnej dziatki w sgsiedztwie (przynajmniej teoretycznie) otwartych terenow zielonych.
Niestety ta ostatnia cecha nie jest realizowana w przedstawionych wezesniej terenach miesz-
kaniowych pétnocnej strefy obrzeznej Krakowa. To jeden z istotnych mankamentéw obowig-
zujacych planéw zagospodarowania. Idea miasteczek rolniczych, jesliby przyjac¢ sugerowane
przez Howarda (a ta pigkna idea miasta-ogrodu nadal ma wplyw na koncepcje nowych form
organizacji miejsc zamieszkania duzych skupisk ludzi®) ograniczenie do 32 tys. mieszkan-

¢ Por.: ,,Cho¢ w Wielkiej Brytanii za zycia Howarda zrealizowano wedtug jego wytycznych zaledwie
dwa miasta ogrody, to jego koncepcja w znaczacy sposob oddziatuje do dzis”; A. Czyzewski, Nowa-
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cow, realizowana w sposob, jaki widzimy np. w Bibicach, budzi niepokdj. Juz liczba 10 000
ludzi na 130 ha ciaglej zabudowy jednorodzinnej odcina wigkszo$¢ tych doméw od widoku
otwartego krajobrazu.

3. Koncepcja

Teza autora jest konieczno$¢ wypracowania formuly nowego typu tkanki osiedlenczej
dla stref obrzeznych. Powinna ona laczy¢ mozliwos$¢ spenienia stusznych zatozen teore-
tycznych (socjologicznych, formalnych, funkcjonalnych, wymogoéw strategii metropolital-
nej) z realiami dazen i upodoban ludzi. Jej cechy powinny zabezpiecza¢ przed putapkami
i negatywnymi konsekwencjami obecnego sposobu realizacji terenow mieszkaniowych.

W najwigkszym skrocie propozycja ta polega na nawigzaniu do tradycji i form osiedli
wiejskich, a nie miasteczkowych. To, co wiaze te koncepcje (archetyp miejski versus arche-
typ wiejski), to skupienie zabudowy w celu uwolnienia przestrzeni otwartych oraz — co bar-
dzo wazne — stworzenie samodzielnych, formalnie jednorodnych jednostek osiedlenczych,
funkcjonalnie niezaleznych i wizualnie oddzielonych od sasiednich. Jest to najwigksze wy-
zwanie w stosunku do obecnej planistyki, tworzacej m.in. pod Krakowem ogromne amor-
ficzne potacie typu urban sprawl. Jest to zjawisko tym bardziej niekorzystne, Ze przecina tra-
dycje kulturowo-przestrzenna. Amerykanskie suburbia rozlewaja si¢ na ogot na ogromnych,
wolnych przestrzeniach. W Polsce zacieraja juz istniejaca, historyczna tradycj¢ osiedlencza.
Zanikaja nie tylko ksztatty wsi o kilkusetletniej historii, ale rowniez ich lokalna tozsamos¢.
Za pewien czas, raczej krotki, jesli nie bedziemy temu przeciwdziata¢, bedzie mozna stra-
westowac stynne zdanie ze sztuki Alfreda Jarry’ego [30]: ,,Gdzie mieszkasz? Nigdzie, czyli
pod Krakowem”. Rozwigzania przestrzenne maja konsekwencje socjologiczne, wielokrotnie
opisywane w kontekscie blokowych osiedli miejskich, w ktorych utrudniona identyfikacja
z miejscem zaowocowala patologiami spotecznymi.

To co rozni te koncepcje, to skala i charakter. Ich wielko$¢ powinna — zdaniem autora —
by¢ bardziej kameralna, umozliwiajaca tatwiejsze tworzenie wigzi spotecznych i zarzadzanie
wspolnotowe. Nie na darmo dla greckiego polis, wzoru demokracji bezposredniej, Arystote-
les zalecat wielko$¢ okreslong przez zasigg glosu postanca’.

Druga réznigca cecha to charakter zabudowy. Teoretycznie stuszne dazenie do intensy-
fikacji zderza si¢ z presja inwestorow, ktorzy chca mieszka¢ w domach jednorodzinnych
na wydzielonych dzialkach z ogrodkiem. To forma zabudowy wiejskiej, cho¢ takie stwier-
dzenie moze budzi¢ u tych inwestorow pewna nieche¢¢.

Kompromisem moze by¢ zréznicowanie gestosci przez stosowanie zabudowy wolno sto-
jacej, przez blizniacza do szeregowej, ale nie w sposob przypadkowy, zalezny od dewelopera,
lecz $wiadomie w celu zbudowania czytelnej kompozycji organizmu osiedlenczego. Zwigk-
szona intensywno$¢ i funkcje ustugowe powinny podkreslac strefe centralna. Jest to nastepny

torzy: napiecia miedzy teorig a praktykq, [w:] Cos, ktore nadchodzi. Architektura XXI wieku, seria
Design/Projektowania Fundacji Bec Zmiana, s. 250.

W Polityce Arystotelesa pada uwaga o tym, ze idealna polis nie powinna by¢ wigksza, niz moze
siggna¢ okrzyk postanca”; D. London, Umiarkowana zmiana jest bardziej radykalna niz radykalna
mysl bez zadnej zmiany, [w:] CosS ktore nadchodzi..., s. 216.
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sposob zaznaczania podziatu na jednostki przestrzenno-funkcjonalne zamiast amorficznego,
monokulturowego dywanu zabudowy ,,sypialniane;j”.

Podzial na jednostki musi by¢ wyraznie zaznaczony pasami wolnymi od zabudowy. Pel-
ni¢ one powinny jeszcze kilka dodatkowych funkcji. Pierwsza to zblizenie zieleni do siedlisk,
umozliwiajace kontakt z nig dla wickszosci mieszkancow, jeden z kilku wazniejszych moty-
wow wyprowadzki poza miasto. Druga to umozliwienie swobodnego przeptywu ludzi w ce-
lach rekreacyjnych. Jest to istotne dla miejscowych, poniewaz skraca ich droge do rekreacji
czynnej. Eksterytorialnos¢ takich ciagdéw jest bardzo wazna dla calej struktury metropolitalnej,
umozliwia bowiem prowadzenie tras pieszych, rowerowych itp. od centrum miasta w krajobraz
otwarty. Brak takich promienistych i obwodowych kanatéw komunikacyjnych odcina lub po-
waznie utrudnia rekreacj¢ mieszkancom strefy centralnej [zob. 16, s. 115; 17, s. 329-334]. Jest
to niestety cecha tworzonych i obowigzujacych planow w gminach otaczajacych Krakow. Plany
te nie uwzgledniaja wylotow ciaggdw rekreacyjnych, optymistycznie sugerowanych w Studium
Uwarunkowan dla Krakowa.

Czytelno$¢ jednostki osiedlenczej powinna by¢ jeszcze podkreslona srodkami kompo-
zycyjnymi. Pierwszy to budowanie uktadu o widocznych granicach jako zamknigtych ca-
tosci, a wige majacych wlasng kulminacje przestrzenna, stuzaca roéwniez jako odrézniajacy
reper wspomagajacy orientacj¢. Kulminacja taka, akcentowana np. wysoko$ciowo, powinna
wspolgrac z trescia, tzn. zaznaczaé miejsce o innej funkeji (ustugowej, handlowej, spotecz-
nej itp.). Jest to kontynuacja tradycji historycznej ksztattowania miast i wsi. Tradycji, ktora
zostata po wielu tysigcach lat przerwana wtasnie w monokulturowych, podmiejskich tere-
nach mieszkaniowych i niestety w wielu ostatnio zatwierdzanych planach zagospodarowa-
nia. Powinno si¢ ponownie doceni¢ warto$¢ sylwety jednostki osiedlenczej jako wyrdznika
ino$nika estetycznego [18, s. 81-99; 19, il. 7]. Dodatkowo tozsamos$¢ jednostek powinna by¢
wzmacniana nazewnictwem. Nie ulic, jak w miescie, co pozwala na rozciaganie struktury
w nieskonczono$¢. Identyfikacja powinna by¢ wzorowana na tradycji wiejskich przysiotkow,
najlepiej gdyby wykorzystywata juz istniejace, jak np. w omawianym rejonie Bibic: Zagaje,
Czekaj, Kamieniec itd.

Ostatnim i, zdaniem autora, jednym z najwazniejszych srodkow oddziatywania wizualne-
go na poczucie fadu przestrzennego (ale rowniez na zaznaczanie odrgbnosci, czyli budowa-
nie tozsamosci psychicznej i orientacji przestrzennej) jest odpowiednie stosowanie materiatu
i koloru w architekturze. Zostalo ono oméwione we wczesniejszej czesci i w licznych publi-
kacjach autora, bedacych wynikiem wieloletnich badan tego zagadnienia.

W wypadku koncepcji osiedlenczej dla strefy obrzeznej materiat i kolor powinny by¢
stosowane jako czynnik integrujacy w ramach poszczegolnych jednostek czy ich grup.
Ewentualne zr6znicowania powinny przebiega¢ pomigdzy jednostkami przestrzennymi z za-
chowaniem ostroznosci i kontroli harmonii kolorystycznej w szerokich widokach krajobrazo-
wych. Zasada ta wspomoglaby czytelnos¢ struktur i przede wszystkim ograniczytaby chaos
wizualny charakterystyczny dla obecnie powstajacej zabudowy. Przedstawione na zdjg¢ciach
przyktady przedsigwzig¢ inwestycyjnych wykazuja wewnetrzng jednolitos¢ i przypadkowa
odmienno$¢ w stosunku do innych. Stosowanie koloru nie jest w zadnym przypadku kon-
sekwencja nadrzgdnej mysli kompozycyjnej dla wigkszego obszaru. Jest to dotkliwa wada
tworzonych planow, w ktorych wspomina si¢ o ograniczeniach kolorystycznych, ale osta-
tecznie pozostawia si¢ efekt koncowy przypadkowi (czyli partykularnej decyzji dewelopera).
Doswiadczenia autora potwierdzaja, ze kolor np. dachu nie jest elementem egzekwowanym
przez nadzoér budowlany [20, s. 177-182]. Jest to lekcewazenie zapiséw ustawowych.
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Powinno si¢ w wigkszym stopniu doceni¢ przyktady zagraniczne. Dowodza one, jak
jednolitos¢ materiatowo-kolorystyczna zwigksza atrakcyjno$¢ miejscowosci albo pozwala
ograniczy¢ dezorganizujace oddziatywanie innych niekorzystnych cech zespotow zabudo-
wy (jak nadmierne zréznicowania gabarytow, ksztattu bryt i charakteru architektury, jak np.
w Chorwacji [21]).

4. Podsumowanie

Przedstawiona koncepcja nowej formy osiedlenczej dla strefy obrzeznej jest wynikiem
prac badawczych i1 publikacji autora z okresu ponad 30 lat. Cytowane publikacje, jakkolwiek
przypisywane do tematow konferencji z podzialem na urbanistyczne i ruralistyczne, doty-
cza uniwersalnych problemoéw przestrzennych i praw percepcji. Formalne podziaty tematyki
w swej istocie sg nieadekwatne do rzeczywisto$ci, ktora nie podporzadkowuje si¢ granicom
administracyjnym. Dotyczy to szczegélnie stref obrzeznych, ktore nie moga by¢ rozpatry-
wane w oderwaniu zarowno od przyleglych miast, jak i terenow wiejskich i otwartego kraj-
obrazu.

W celu podkreslenia tej specyfiki autor postuluje poszukiwanie nowej nazwy dla jed-
nostek osadniczych w strefie obrzeznej, rownoprawnej z miastem i wsig. Nazwa ,,0siedle”
moze by¢ uzywana, ale jest obcigzona negatywnymi skojarzeniami z osiedlami blokowe;j
zabudowy wielorodzinnej w miastach.

Zdajac sobie sprawe z jej kontrowersyjnosci (poszukiwanie neologizmu oddajacego wyj-
Sciowg intencje traktowac nalezy jako inicjacje dyskusji i wyzwanie dla jezykoznawcow),
autor proponuje nazw¢ ,,polisidtek’” odwotujaca si¢ do uniwersalnej nazwy polis, kojarzacej
si¢ z pierwiastkiem miejskim, 1 do przysiotku o korzeniach wiejskich. Kazdy z tych arche-
typow zawiera te same istotne cechy strukturalne: lokalng tozsamo$¢ podkreslong odrgbno-
Scig przestrzenng i socjalng, wyrazong nazwa wlasng, oraz w zatozeniu pewng jednorodnos¢
wizualna, najlepiej podkres§lang kolorem i materiatem, pozytywnie sprawdzona w rozwoju
historycznym.
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I1l. 1. The northern outskirt zone of Cracow — region of Pasternik and Tonie. Source: https://maps.
google.pl/?mid=1368785285 (access: 16.04.2014)

Il. 1. Potnocna strefa obrzezna Krakowa — obszar Pasternik, Tonie. Zrédto: https:/maps.google.
pl/?mid=1368785285 (dostep: 16.04.2014)

I11. 2. P1 Multi-family development on Starego Dgbu Street. Source: http://maps.geoportal.gov.pl/
webclient/ (access: 16.04.2014)

Il. 2. P1 Zabudowa wielorodzinna ul. Starego Debu. Zrédto: http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/
(dostep: 16.04.2014)
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1. 3. P 6, 7 Multi-family development on Chetmonskiego Street and Kiwerskiego Street. Source:
http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (access: 16.04.2014)

1l. 3. P 6, 7 Zabudowa wielorodzinna ul. Chelmonskiego, Kiwerskiego. Zrodto: http://maps.geoportal.
gov.pl/webclient/ (dostep: 16.04.2014)

111. 4. Z1-Z4 Zielonki. Source: http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (access: 16.04.2014)
11. 4. Z1-Z4 Zielonki. Zrodto: http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (dostep: 16.04.2014)
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1. 5. Wegrzce W1, W2. Source: http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (access: 16.04.2014)
Il. 5. Wegrzce 1, 2. Zrodto: http:/maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (dostep: 16.04.2014)

I11. 6. B1-B6 Bibice. Source: http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (access: 16.04.2014)

1L. 6. B1-B5 Bibice. Zrodto: http://maps.geoportal.gov.pl/webclient/ (dostep: 16.04.2014)
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1. 7.

Seget Vranjica, Croatia — integration of various shapes with the use of colour and material of
roofing. A vertical element (tower) as a dominant of the village space composition (photo by
M. Petelenz)

Il. 7. Seget Vranjica, Chorwacja — zintegrowanie zréznicowanych bryl przy pomocy koloru i materiatu

(1]

(2]
(3]

(4]

(3]
(6]

dachow, akcent wysoko$ciowy jako dominanta kompozycji osiedla (fot. M. Petelenz)
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