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ARCHITEKTURA MIEJSCA. DZIALANIA INWESTYCYJNE
W STREFACH OCHRONY KONSERWATORSKIEJ
NA PRZYKEADZIE DOSWIADCZEN PROJEKTOWYCH
AUTORA

Tematem artykutu sg zagadnienia dotyczace dzialan inwestycyjnych w strefach miej-
skich objetych ochrong konserwatorska. Autor przedstawia problem ingerencji wspotcze-
snych form architektonicznych w historyczne uktady matych miast. Konsekwencje wpro-
wadzania nowych obiektow w istniejgce struktury urbanistyczne mogg by¢ pozytywne lub
negatywne. Moga przyczyni¢ si¢ do ich uatrakcyjnienia, do poprawy infrastruktury i pod-
niesienia jakosci zycia mieszkancow. Moga takze powodowac chaos i destrukcje tworzo-
nych przez wieki zatozen. Przedmiotem szczegdlnego zainteresowania autora sa osrodki
o0 charakterze turystycznym. To miejsca, w ktérych mamy do czynienia z procesem dyna-
micznych przeobrazen zwigzanych z duza aktywnos$cia inwestycyjng. Przestrzenie miast sa
uzupetniane obiektami o zréznicowanej jakosci i skali. W ich tkance pojawiajg si¢ rozwia-
zania z jednej strony oryginalne, a z drugiej obce w kontek$cie lokalnych uwarunkowan.
Czesto sg one oderwane od miejscowe] tradycji budowlanej i dziedzictwa kulturowego.
Kwestie tadu przestrzennego i cigglosci kompozycyjnej, a takze wzgledy estetyczne sg
w wielu przypadkach ignorowane. Klimat miast i ich historyczny charakter nie majg zna-
czenia. Nie stanowig punktu odniesienia dla projektantéw, a tym bardziej dla deweloperow.
Licza si¢ wymierne korzysci finansowe wynikajgce z maksymalizacji parametrow zabudo-
wy. Tego typu podejscie jest niejednokrotnie aprobowane przez lokalne administracje,
ktore walczac o turystow, przyzwalaja na dziatania przyczyniajace sie do niszczenia krajo-
brazu i zaniku tozsamos$ci miejsca. Autor prezentuje wlasne do$wiadczenia zwigzane
z pracami projektowymi prowadzonymi w przestrzeni matego miasta turystycznego, jakim
jest Karpacz. W artykule opisano zatozenia ideowe dwoch budynkéw o funkeji turystycz-
nej. Poréwnano rézne warianty koncepcyjne w kontekscie zastosowanych rozwigzan for-
malnych i uwarunkowan konserwatorskich. Podkreslono znaczenie ,,architektury miejsca”
w kreowaniu zréwnowazonego srodowiska miejskiego.

Stowa kluczowe: transformacje przestrzeni miejskiej, proces inwestycyjny, archi-
tektura miejsca
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1. WPROWADZENIE

Jednym z najczeSciej komentowanych zjawisk towarzyszacych rozwojowi
wspotczesnych miast jest chaos przestrzenny. Uzupetnienia i transformacje tkanki
miejskiej sg przypadkowe i czesto nie przebiegaja w sposdb zrownowazony. W wielu
sytuacjach mamy do czynienia z niszczeniem lub deformacjg kompozycji istnieja-
cych zatozen. Zauwazalny jest brak ciagtosci struktur urbanistycznych i architekto-
nicznych. Przyczyny takiej sytuacji sa rozne. Btfedom w planowaniu na poziomie
ogblnym towarzysza btedy w projektowaniu poszczegolnych obiektow. Powtarzaja
si¢ zarzuty o braku cato$ciowych wizji rozwojowych miast. Podejmowane przed-
siewzigcia maja incydentalny charakter i ograniczony zasigg. Shuza interesom wy-
branych inwestoréw. Wladze nie reaguja na ewidentnie zte, czgsto niezgodne z zasa-
dami czy prawem dziatania. W niektérych przypadkach same prowokujg sytuacje
konfliktowe. Zachowanie tadu przestrzennego w coraz bardziej ztozonych i coraz
wiekszych osrodkach miejskich staje si¢ coraz trudniejsze, o ile w 0gdle mozliwe?.

W utrzymaniu ich spojnosci i atrakcyjnos$ci potrzebne sg konsekwentne, dtugo-
falowe dziatania. Czytelno$¢ przestrzeni jest warunkiem sprawnego funkcjonowa-
nia miast, czynnikiem decydujacym o jakosci zycia ich mieszkancow. Zte gospoda-
rowanie i zarzadzanie przestrzeniag moze skutkowaé realnymi stratami w wielu
wymiarach — kulturowym, $rodowiskowym czy ekonomicznym?. Jednym z podsta-
wowych zagadnien w kontekscie omawianych probleméw jest kwestia wprowadzania
w tkanke miejska nowych zalozen urbanistyczno-architektonicznych. Dziatania
inwestycyjne sg szczeg6lnie trudne w przypadku obszaréw o wysokich walorach,
np. w strefach objetych ochrong konserwatorska. W takich sytuacjach istnieje duze
ryzyko popelnienia btedu, niedopasowania do kontekstu i wywotania dysharmonii.
Przedmiotem sporow w zakresie urbanistycznym jest wybor odpowiedniej koncep-
cji projektowej w kontekscie spdjnosci struktury miejskiej jako catosci. W zakresie
opracowan szczegotowych istotna jest kwestia kompozycji budynku, a takze roz-
wigzania materiatowe i kolorystyczne. Naturalne zjawisko stanowi konfrontacja
roznych postaw. Architekci niejednokrotnie proponujg formy wyraznie wspolcze-

! Lad przestrzenny staje si¢ w pewnym sensie pojeciem iluzorycznym. F. Springer [2013],
opisujac tad przestrzenny w kontekscie polskich realiow, zauwaza, ze jest to stan, o ktorym
wszyscy styszeli i o ktorym wszyscy mowig, ale nikt nie wie, jak wyglada.

2 Zalezno$ci te s3 tematem analiz ekonomistow np. w kontekscie wprowadzanych regu-
lacji zwigzanych z ochrong miejskiego krajobrazu. Przyktadem mogg by¢ badania pracow-
nikow i studentdw poznanskiego Uniwersytetu Ekonomicznego na temat skutkow wdroze-
nia uchwaty krajobrazowe;j. Ich celem jest ustalenie, jaki wptyw na budzet oraz wizerunek
miast moze mie¢ redukcja zanieczyszczenia wizualnego w przestrzeni. Szacowane sg kon-
sekwencje finansowe zwigzane z likwidacja np. reklamy miejskiej. Wyniki badan wskazuja, ze
miasto moze straci¢ jedno zrédlo dochodéw, ale jednoczesnie zyskuje na atrakcyjnosci
turystycznej, co w konsekwencji moze przynie$¢ dodatkowe wptywy do budzetu [UE Poznan
2023].
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sne, nie zwracajac uwagi na lokalne uwarunkowania. Pojawiaja si¢ rowniez realiza-
cje nawigzujace w mniej lub bardziej dostowny sposob do historii. Projektanci nasla-
duja rozwigzania tradycyjne, kopiuja formy stworzone w przesztosci lub dokonuja
ich transpozycji. Szukajg inspiracji w najblizszym otoczeniu, w relacjach ze $ro-
dowiskiem przyrodniczym. Rezultatem tego typu dziatan moze by¢ ,.architektura
miejsca”, ktora w harmonijny sposob uzupetni istniejace struktury miejskie.

2. PROCES PROJEKTOWY A MIEJSCE OPRACOWANIA

Proces projektowy obejmuje wiele etapow, a kazdy z nich dotyczy nieco innych
zagadnien. Dla architektow najciekawsza, ale 1 najtrudniejsza jest faza koncepcyjna.
To okres dziatan tworczych, selekcji pomystow i r6znego rodzaju analiz. To takze
etap poznawania miejsca. Studia stanu istniejagcego mogg by¢ mniej lub bardziej
szczegdtowe. Wstepne projekty koncepcyjne niejednokrotnie przygotowywane sg
w sposob intuicyjny. Architekci czesto wzoruja si¢ na najnowszych realizacjach,
ktore ich zdaniem sg interesujace pod wzgledem formalnym i funkcjonalnym. Nie-
rzadko wprowadzaja cytaty znanych dziet, nie uwzgledniajac kontekstu. ,,Przeno-
szenie” pomystow z jednego miejsca w inne samo w sobie nie jest wlasciwe i naj-
czgsdciej nie przynosi dobrych efektow. Dotyczy to zwlaszcza obszaréw wyjatko-
wych, o szczegdlnym klimacie, cennych pod wzgledem przestrzennym, historycz-
nym czy krajobrazowym. W takich sytuacjach punktem odniesienia powinny by¢
lokalne zaleznoéci urbanistyczno-architektoniczne. Dla wielu projektantow ta dro-
ga wydaje si¢ jednak malo atrakcyjna ze wzgledu na swego rodzaju ograniczenia
kreacyjne. Ich ambicja jest tworzenie obiektoéw wspotczesnych, wykorzystujacych
aktualnie modne rozwiazania stylistyczne. Historyczne i kulturowe uwarunkowania
moga na to nie pozwala¢ lub w duzym stopniu utrudniac.

Warto przypomnie¢, ze proces inwestycyjny to umiejetno$¢ podejmowania wias-
ciwych decyzji przy uwzglednieniu réznych kryteriow. Wedlug zasad wielokryte-
rialnego wspomagania zarzadzania nie istnieje optymalnie najlepsze rozwigzanie
ze wszystkich punktow widzenia jednoczesnie. Najczgsciej sugerowane jest podej-
$cie kompromisowe [Zak 2022]. W zakresie decyzji o charakterze ogdlnym zale-
cane jest zachowanie roéwnowagi pomiedzy preferencjami inwestora, wizjami ar-
chitekta i umieje¢tnosciami wykonawcy. W odniesieniu do kwestii szczegdtowych
pod uwage brane sa rozne czynniki, od kompozycji budynku po efektywnos¢ ener-
getyczng 1 ekonomiczng. Zdarzaja si¢ jednak przypadki, w ktorych niektore aspekty
stajg si¢ zdecydowanie wazniejsze od pozostatych. Dotyczy to m.in. projektowania
w strefach ochrony konserwatorskiej. W takich sytuacjach zagadnienia, ktore zwykle
odgrywaja pierwszoplanowe role, np. oczekiwania inwestora dotyczace parame-
trow zabudowy, tracg na znaczeniu. Wstepne wymagania co do nowoprojektowa-
nej zabudowy w konteksScie ochrony konserwatorskiej czesto majg charakter dos¢
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og6lny. Niejednokrotnie budza watpliwosci 1 stwarzaja mozliwosci zréznicowanej
interpretacji. Nie zawsze ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzen-
nego czy decyzji o warunkach zabudowy daja odpowiedzi na wszystkie pytania nurtu-
jace projektantow. Szczegdtowe wytyczne 1 zalecenia pojawiaja si¢ na pdzniejszym
etapie, juz po wykonaniu projektu. Weryfikacja rozwigzan nastgpuje przy okazji
wnioskowania o pozwolenie na budowe. Zdarza si¢, ze zastosowane pierwotnie
rozwigzania sa kwestionowane. Wymagaja uzupetnien, a nawet zmiany koncepcji
architektonicznej. Proces podejmowania decyzji znacznie si¢ wydtuza i komplikuje.
Taki przebieg wydarzen moze zniech¢ca¢ inwestorow do kontynuacji dziatan.

Etap uzgodnien to okazja do przemyslen na temat jakosci nowych realizacji
w kontekscie zachowania tozsamosci srodowiska miejskiego. Niezaleznie od wiel-
kosci i zakresu projektu wytyczne konserwatorskie dotycza oddziatywania obiektu
w szerokim zakresie, w skali dzielnicy, miasta czy nawet regionu. Przedmiotem
dyskusji sa m.in. problemy dotyczace ciaglosci struktury miejskiej, mozliwosci
stosowania elementéw kontrastujgcych, akcentujgcych wybrane obszary. Interesu-
jacym zagadnieniem jest kwestia starzenia si¢ architektury, przemijalnosci mody
na nowe formy, zmiany upodoban spotecznych, a tym samym zmiany oceny inwe-
stycji. Przytaczane sa pozytywne i negatywne przyktady. Komentowane sa btedy
popeniane przez lokalne administracje, inwestorow i architektow, ktore w wielu
przypadkach doprowadzity do degradacji struktur miejskich, spadku jakosci krajo-
brazu i obnizenia atrakcyjnos$ci przestrzeni.

3. MALE MIASTA TURYSTYCZNE - TRANSFORMACJE
PRZESTRZENNE

Interesujacym przykladem ingerencji nowych inwestycji w istniejacy uktad urba-
nistyczno-krajobrazowy sa mate miasta, ktorych gldownym zZrédtem dochodu jest
turystyka. Miejscowosci te w ostatnich latach dynamicznie si¢ rozwijaja. Ze wzgledu
na ograniczong wielko$¢ btedy w zagospodarowaniu sg tam wyjatkowo wyraznie
widoczne. W wielu przypadkach wizje rozwojowe sa dostosowywane do potrzeb
konkretnych inwestorow. Wazne sg wymierne korzysci ekonomiczne, ktére mozna
0Siagnaé np. przez maksymalizacje wskaznikow zabudowy. Czesto odbywa si¢ to
kosztem jakosci przestrzeni. Wiadze, ktore walcza o turystow i przedsigbiorcow,
niejednokrotnie przymykaja oko na nieprawidtowosci, przyzwalaja na sytuacje nie-
zgodne z zasadami ochrony srodowiska miejskiego i przyrodniczego. Kwestie este-
tyczne i kompozycyjne majg trzeciorzedne znaczenie. Niejednokrotnie realizowane sg
zatozenia, do ktorych miasta nie sg w petni przygotowane, np. w zakresie infrastruk-
tury. Efektem tego typu podejécia moze by¢ kumulacja btedow, a negatywne kon-
sekwencje takiej polityki szybko si¢ ujawniajg. Powoduja straty trudne lub wregcz
niemozliwe do naprawy. Przyczyniajg si¢ do degradacji uktadu urbanistycznego
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1 zachwiania jego rownowagi. Zaburzone zostaja nie tylko ksztaltowane przez dekady
czy stulecia relacje przestrzenne, ale i relacje spoleczne. Zle rozwigzania generuja
chaos, ktory zostaje z mieszkancami na kolejne pokolenia [Gzell 2020].

Przyktadem miasta turystycznego, w ktorym kwestie tadu przestrzennego staty
si¢ tematem publicznej dyskusji, moze by¢ Karpacz, miejscowos¢ wyjatkowa ze
wzgledu na uwarunkowania krajobrazowe oraz specyficzne tradycje architekto-
niczno-budowlane. Rozw¢j Karpacza, podobnie jak innych tego typu osrodkow,
byt zwigzany z przemianami spoleczno-gospodarczymi w drugiej potowie XIX w.
To wilasnie w tym okresie wzrosto zainteresowanie wyjazdami rekreacyjnymi
i leczniczymi. Pierwotnie ograniczone do waskiego grona oséb uprzywilejowa-
nych, wraz ze wzrostem zamoznos$ci spoteczenstwa i zmiana obyczajowosci, staly
si¢ bardziej powszechne i ogdlnodostepne. W wielu tego typu miejscach szybko
zaczela powstawac odpowiednia infrastruktura: drogi, pensjonaty, hotele i obiekty
sanatoryjne. W Karpaczu pod koniec XIX w. istniaty pojedyncze budynki miesz-
kalne i cztery gospody. Natomiast tuz przez I wojng swiatowa byto juz 10 hoteli,
69 pensjonatoéw i jedno sanatorium [Potocki 2004]. Rozw6j budownictwa zwigza-
nego z turystyka w Karkonoszach zostat przyhamowany w latach 20. i 30. ubiegtego
wieku.

Po II wojnie §wiatowej i wiaczeniu terenow do Polski nastapily zasadnicze zmiany.
Prawie calkowicie zostata wymieniona ludno$¢ regionu. Ruch uzdrowiskowy i tury-
styczny znacjonalizowano. Nieruchomosci przejeto panstwo. Wiele doméw wcza-
sowych zostalo zmienionych na mieszkania komunalne. Niektore schroniska znisz-
Czono, a mienie rozgrabiono. Proces dewastacji zostal powstrzymany w latach 60.
[Laborewicz 2013]. Stopniowo zaczgly powstawaé nowe obiekty, a jednoczes$nie
remontowano i modernizowano starsze budynki. Zdecydowany skok inwestycyjny
mial miejsce w ostatniej dekadzie XX w. Wraz z przemianami ustrojowo-
-gospodarczymi pojawito si¢ wiele nowych inicjatyw. Mozna w$rdd nich wyr6dznié
dzialania polegajace na rewitalizacji historycznej zabudowy, a takze realizacje
zupetie nowych, duzych obiektow. Karpacz ma typowa dla Karkonoszy strukture
przestrzenng. Dominuje luzna zabudowa o charakterze willowym, pochodzaca
w wigkszosci z przetomu XIX i XX w. Architektura miasta nie jest jednorodna
stylistycznie. Stanowi mieszanke wielu réznych wptywow, m.in. alpejskich, tyrol-
skich czy skandynawskich. Sposob jej ksztaltowania byt uwarunkowany czynnikami
praktycznymi, wzgledami klimatycznymi i topografig terenu. Podstawowa zasada byto
organiczne taczenie budynkoéw ze srodowiskiem przyrodniczym. W Karpaczu, po-
dobnie jak w zdecydowanej wiekszosci innych matych miast turystycznych w re-
gionie, 0 pozytywnym wizerunku i atrakcyjnosci decydujg dobrze zachowane
obiekty historyczne. To wlasnie architektura pochodzaca z XIX i pierwszej potowy
XX w. nadaje miejscowos$ciom niepowtarzalny klimat, decyduje o oryginalnym
charakterze przestrzeni.

Pozniejsze realizacje wypadaja w tym zakresie znacznie gorzej. Zatozenia mo-
dernistyczne z lat 60. i 70. XX w. w wielu przypadkach nalezy oceni¢ negatywnie.
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Mozna stwierdzi¢, ze przyczynily si¢ raczej do degradacji srodowiska niz do pozy-
tywnych zmian.

Rys. 1. Tradycyjna architektura Karkonoszy [zr6dto: Laborewicz 2013]

Podobnie oceniane sa najnowsze obiekty. Ich najwigksze mankamenty to szero-
ko rozumiane niedostosowanie do kontekstu. W wymiarze krajobrazowym mamy
do czynienia ze zbyt duza skala, a w skrajnych przypadkach z przyktadami gigan-
tomanii. Pod wzgledem urbanistycznym dochodzi do ingerencji w uktady prze-
strzeni publicznych i deformacji struktury zabudowy. W zakresie architektonicz-
nym problemem sg zmiany typologiczne polegajace na wprowadzaniu rozwigzan
obcych dla lokalnych uwarunkowan. Kontrowersje wywotuja budynki o wspoélcze-
snych formach lokalizowane obok istniejacych, historycznych obiektow. Tego typu
zestawienia czesto stanowig razace dysonanse i tworza niepotrzebna konkurencjg.
W nowoprojektowanych budynkach stosowane sa rozwigzania oceniane jako zbyt
ekstrawaganckie. Proponowane regionalizmy nie sa zwigzane z miejscem opraco-
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wania. W Karkonoszach pojawiaja si¢ np. elementy stylu zakopianskiego. Powszech-
nym zjawiskiem jest dgzenie do nadmiernej intensyfikacji parametréw zabudowy.
Najczgsciej popetniane bledy sg zwigzane ze zwigkszeniem powierzchni, kubatury
oraz wysokosci. Dzialania tego typu majg negatywne konsekwencje dla formy, nieko-
rzystnie wplywaja na proporcje budynkoéw. Efektem jest deformacja kompozyciji,
a tym samym zanik specyficznych dla regionu relacji przestrzennych. W projek-
tach modernizacji i rewitalizacji pojawiajg si¢ zbyt agresywne i kontrastowe roz-
wigzania kolorystyczne.

Rys. 2. Negatywne przyktady architektury uzupetniajacej w Karkonoszach
[zrodto: Laborewicz 2013]

W trakcie przebudowy i rozbudowy obiektow historycznych projektantom niejed-
nokrotnie nie udaje si¢ zachowac ciaglosci stylistycznej. Moze to wynika¢ z braku
talentu, nietypowych wymagan inwestoréw lub uproszczen dokonywanych przez
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wykonawcow. Czesto spotykanym zjawiskiem jest ingerencja urzadzen technicz-
nych i reklam zewngtrznych w bryte budynku?®.

Powszechnie znanym przyktadem ignorancji funkcjonujacych w danym $rodo-
wisku zasad ksztaltowania przestrzeni jest realizacja hotelu Gotebiewski w Karpaczu.
Obiekt jest synonimem braku szacunku dla kontekstu, tamania prawa, przedktadania
wlasnych interesow nad wspdlne dobro. To kumulacja wszystkich bledow, jakie
mozna popehié przy tego typu inwestycji. Skutkiem takiego podejsécia jest prze-
skalowanie, pseudonowoczesnos¢ i pseudoregionalizm. Hotel wyjatkowo zle wpisat
si¢ w krajobraz 5-tysiecznego miasteczka. Jest powszechnie krytykowany przede
wszystkim za niewlasciwe parametry, ktore sa nieadekwatne do wielkosci miej-
scowosci. Bryta budynku ma zte proporcje i przypadkowa kompozycje. Tworza ja
dziesiatki dachow, daszkow, strzelistych hetmow czy przeszklonych piramid. Za-
stosowane detale pochodza z r6znych architektonicznych konwencji i nie majg nic
wspolnego z lokalng tradycja budowlang. Mimo wielu zabiegow formalnych proba
harmonijnego wpisania 8-kondygnacyjnego giganta w krajobraz Karpacza zdecy-
dowanie si¢ nie udata. W trakcie realizacji przekroczona zostata prawie o pi¢¢ me-
trow dopuszczalna wysoko$¢ budynku okreslona w planie miejscowym. Mamy
wiec do czynienia z przykladem degradacji przestrzeni spowodowanej wprowa-
dzeniem w tkanke miejska nowego obiektu o ztych zatozeniach. Efektem jest chaos
i ingerencja w warto$ciowe pod wzglgdem krajobrazowym i kulturowym $rodowisko.
Hotel budzi wiele kontrowersji nie tylko z powodow estetycznych, ale i ekono-
miczno-gospodarczych®. Z pewnoscig nie jest przykladem ,architektury miejsca”.
Sposob jego oddzialtywania na otoczenie jest zdecydowanie negatywny i w duzym
stopniu odbija si¢ na wizerunku catej miejscowosci. Zta architektura narusza prze-
strzen w sposob nieodwracalny i dotyka catej spotecznosci. Zdaniem dr Bochen-
skiej-Skateckiej z Uniwersytetu Przyrodniczego we Wroctawiu, specjalistki od
architektury Karkonoszy i Sudetéw, to nieudolne nasladowanie architektury uzdrowi-

skowej, ktore przy tak duzej kubaturze jest niedopuszczalne [Mozga-Gorecka
2011].

3 W przestrzeni polskich miast brakuje ciggloéci urbanistycznej, jest wiele kiczowatej
architektury, chaotycznej reklamy, samowolek budowlanych, nowobogackich willi, poma-
lowanych na pastelowo elewacji wiezowcow [Sarzynski 2012].

4 Kilka lat po otwarciu hotelu Golebiewski wlaéciciele mniejszych obiektow z Karpacza
napisali petycje do wladz miasta z prosba o obnizenie stawki podatkowej. Ich zdaniem
wybudowanie tego obiektu spowodowato powazny kryzys na rynku hotelarskim. Wing za
ten stan obarczany jest nie tyle sam T. Golgbiewski, co lokalne wladze, ktore prowadza
polityke sprzyjajaca duzym inwestorom. Krytycy zauwazaja, ze goscie tego typu molochow
nie korzystaja z restauracji, kawiarni i innych atrakcji w miescie, majac to wszystko u siebie,
pod jednym dachem. W ich opinii takie inwestycje nie przyczyniaja si¢ do zrownowazone-
g0 rozwoju miejscowosci, tylko wybranych przedsiebiorcow [Sale biznesowe 2023].
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Realizacji podobnych do hotelu Gotgbiewski w Karpaczu jest wigcej. Jedno-
znaczna krytyka tego typu obiektow pokazuje, ze coraz wyrazniej budzi si¢ w spo-
leczenstwie potrzeba zmian i zmeczenie tym, co jest. Tak jak kiedy$ rodzila sig
$wiadomos$¢ ekologiczna, tak teraz ro$nie $wiadomos¢ estetyczna [Sarzynski 2012].
Coraz bardziej zdajemy sobie sprawe z tego, jak duze znaczenie dla naszej egzy-
stencji ma blizsze i dalsze otoczenie, jaka warto$cia w naszym zyciu jest jakos¢
przestrzeni.

HOTEL GOtEBIEWSKI

Rys. 3. Hotel Gotgbiewski w Karpaczu — widoki [zrédio: Laborewicz 2013]. Poréwnanie
skali zabudowy hotelu Golebiewski z budynkami sgsiednimi [oprac. autora]

4. PROJEKT — WARIANTY KONCEPCYJINE

Autor prezentuje wilasne do$§wiadczenia w zakresie projektowania obiektow
w strefie podlegajacej ochronie konserwatorskiej. Opisany przyktad dotyczy dwoch
budynkow o funkcji turystycznej potozonych w Karpaczu. Miejsce, w ktoérym sa
planowane obie inwestycje — rejon Karpacza Gérnego — wpisano do rejestru zabyt-
kéw w 1980 r. Tym samym zostaty okre§lone zasady ksztaltowania przestrzeni
w konteksécie réznego rodzaju lokalnych uwarunkowan. Ustalono m.in. koniecz-
no$¢ zachowania najcenniejszych elementéw historycznego rozplanowania oraz
kompozycji obszaru. Celem bylo utrzymanie w niezmienionym ksztatcie uktadu
ulic i placow, ich przebiegu oraz przekroju, a takze gabarytow zabudowy, proporcji
budynkow, detali i kolorystyki. Warto zwrdci¢ uwage, ze mimo przyjetych regut
w miescie powstato wiele obiektow z nimi niezgodnych. Najbardziej znanym przy-
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ktadem jest wspomniany wczesniej hotel Golebiewski. Fala krytyki, ktéra spadta
na wtadze po serii ztych decyzji, przyniosta jednak skutek. Jest to wyraznie wi-
doczne w aktualnych dziataniach lokalnej administracji. W wydawanych obecnie
postanowieniach urzednicy sami przyznaja, ze wczesniejsze zgody na realizacje
budynkow, ktore pod wzgledem skali i formy nie nawigzywaly do historycznej
zabudowy, nalezy traktowac jako niebezpieczne precedensy, ktore nie powinny
mie¢ miejsca i ktorych nie nalezy powielac. Zwracaja uwagg, ze powstanie wielu
inwestycji doprowadzito do zaburzen w uksztattowaniu przestrzennym i deformacji
zabytkowej tkanki miejskiej. Jednoczesnie przyjmuja zdecydowana, sztywng po-
stawe w zakresie respektowania prawa miejscowego i wytycznych konserwatora
zabytkow. Projekty sa poddawane szczegotowej analizie. Standardem jest drobia-
zgowa weryfikacja wszystkich zapisoOw planistycznych, a przede wszystkim zale-
cen konserwatorskich. Tym samym lokalna administracja przejmuje w duzym
stopniu odpowiedzialno$¢ za sposob ksztaltowania przestrzeni w miescie. W wy-
dawanych pozwoleniach wyraznie preferowane s3 rozwigzania nawigzujace do
tradycyjnej architektury, a tym samym nieco zachowawcze.

Projektowane przez autora budynki turystyczne zostaty przygotowane w dwdch
wariantach. Oba réznily si¢ pod wzgledem formy architektonicznej. Uktady funk-
cjonalne (rzuty budynkow), a takze ogdlne parametry wielkoSciowe (szerokosc,
dtugos¢, wysokose, kubatura, powierzchnie) pozostaly niemal takie same. Pierwsza
wersje mozna okresli¢ jako wspotczesna, a drugg jako tradycyjng. Warianty zostaly
przedstawione wojewodzkiemu konserwatorowi zabytkow. Wersja wspodtczesna,
ktéra miata charakter wstgpnej koncepcji i byta proba sprawdzenia chtonnosci terenu,
zostata oceniona negatywnie. W skali urbanistycznej problemem okazalo si¢ nie-
dostateczne wyeksponowanie istniejgcego w poblizu zabytkowego hotelu Vivaldi
przez dodanie dwoch nowych bryt o stylistyce nienawigzujgcej do istniejacej zabu-
dowy historycznej. W opinii znalazly si¢ uwagi dotyczace osiedlowego, modutowe-
go charakteru nowych budynkow oraz uproszczen formalnych charakterystycznych
dla nowoczesnych zatozen wielkomiejskich. Proponowany uktad budzit watpliwosci
w kontekscie zachowania rozproszonej zabudowy willowej potaczonej z istnieja-
cymi terenami parkowo-lesnymi. Za niewtasciwy uznano sposob uksztattowania
bryt, ktore zdaniem konserwatora byly za mato zréznicowane wysokosciowo. Za-
kwestionowana zostala propozycja architektury opartej na powtarzalnosci elemen-
tow (wykusze i loggie), wprowadzeniu szklanych balustrad balkonéw, stolarki
okiennej w formie duzych przeszklen bez podziatow czy azurowych zaluzji. Za
niewlasciwe uznano multiplikowanie modernistycznych detali, ktore nie pasuja do
lokalnego krajobrazu i zabudowy sasiedniej. Zle oceniono bezokapowe dachy kryte
blacha na rabek przechodzaca na $ciany boczne loggii.

W podsumowaniu uzasadniono, Ze przyjete rozwigzania prowadzg do dyshar-
monii w zastanym ukladzie urbanistycznym oraz ingeruja w naturalnie uksztatto-
wany teren, przyczyniajac si¢ do znieksztalcen obrazu zabytkowego gorskiego
miasta.
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Rys. 4. Porownanie wariantow budynkéw ustug turystycznych w Karpaczu
przy ul. Olimpijskiej 4, 2023 r.; autor: arch. T. Jastrzab [oprac. autora]

Wariant drugi to przyktad nawigzujacy wprost do rozwigzan tradycyjnych — histo-
rycznych. Przed jego przygotowaniem autor przeprowadzit konsultacje z konserwa-
torem, uzyskujac szczegdlowe zalecenia. Ponadto przeprowadzone zostaty analizy
istniejacych obiektow zabytkowych oraz studia detalu. W efekcie powstaly koncep-
cje majace typowe cechy architektury miejsca.

Nowa zabudowa zostata dostosowana do kontekstu w zakresie sposobu uksztat-
towania formy, detali oraz rozwigzan materialowych. W zakresie urbanistycznym
starano si¢ harmonijnie wpisa¢ budynki w otoczenie. W zagospodarowaniu dziatek
nawigzano do typowego dla Karpacza uktadu rozporoszonego, zdominowanego
przez zabudowg wolnostojaca. Zrdéznicowano bryty budynkow i wprowadzono wielo-
spadowe dachy o zmiennej wysokosci kalenicy. Zaproponowano charakterystyczne
dla regionu elementy: werandy, balkony, wykusze. Czgsci wejsciowe i klatki scho-
dowe zaakcentowano ryzalitami i zadaszeniami. Wyrazne wyeksponowano partery
budynkow, ktore wykonczono oktadzing kamienng. Dachy zaprojektowano jako
strome o symetrycznych uktadach potaci z wyraznie zaznaczonymi okapami. Uzu-
petniono je lukarnami i szczytami. Do pokrycia polaci zaproponowano dachowke
ceramiczng w kolorze grafitowym. Na elewacjach pojawity si¢ deskowania Scian
szczytowych i ostatniej kondygnacji, drewniane balustrady balkonow, przeszklone
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werandy. Fasady wykonczono tynkiem. Wokot otworow okiennych zaprojektowano
ozdobne opaski. Same okna zaplanowano jako prostokatne w uktadzie pionowym,
podzielone szprosami.
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Rys. 5. Poré6wnanie wariantow z uwzglednieniem istniejacego hotelu Vivaldi,
autor: arch. T. Jastrzab [oprac. autora]

Projekt uzyskat pozytywne opinie konserwatora. W tym przypadku nie bylo zad-
nych zastrzezen do sposobu wpisania w teren, do formy architektonicznej i zasto-
sowanych detali. Powstala koncepcja, ktorej najwiekszym walorem jest to, ze nie
wyroznia si¢ na tle kontekstu. Projektowane obiekty wygladem przypominajg te
pochodzace z lat 20. i 30. ubiegtego wieku. Razem z bryla istniejacego hotelu two-
1z3 spojny zespot o podobne;j stylistyce i skali. Porownanie obu wariantow rzeczy-
wiscie wypada korzystniej dla wersji historyzujacej. Pozostajg jednak watpliwosci,
czy tego typu podejScie jest stuszne. Czy promowanie projektow polegajacych
w duzej mierze na nasladowaniu rozwiazan tradycyjnych jest wiasciwa droga? Czy
zbyt radykalna postawa lokalnych wtadz w zakresie egzekwowania zalecen kon-
serwatorskich nie ogranicza zanadto mozliwosci kreacyjnych architektow?
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Rys. 6. Projekty budynkoéw ustug turystycznych w Karpaczu przy ul. Olimpijskiej 4,
wersje ostateczne, autor: arch. T. Jastrzab [oprac. autora]

5. WNIOSKI

Problematyka jakoS$ci przestrzeni miejskiej w kontekscie wprowadzania nowych
form architektonicznych jest znana i niezmiennie aktualna. Zagadnienie jest wyjat-
kowo wazne w obecnych czasach, w ktorych traci na znaczeniu wspdlne dobro na
rzecz indywidualizmu, kiedy zamiast deklarowanej rownowagi zauwazalne jest
dazenie do rywalizacji, powierzchownej atrakcyjnosci wizualnej, maksymalizacji
parametrow zabudowy. Warto$cig miast jest ich roznorodnosé. Kazde jest inne, a ich
wyjatkowo$¢ zwigzana jest z odmienng lokalizacja, historig czy kulturg. Troska
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o zachowanie indywidualnych cech poszczegolnych osrodkéw powinna by¢ jedng
z najwazniejszych zasad planistycznych. Niepowtarzalny charakter struktur miejskich,
stanowiacy efekt symbiozy architektury ze srodowiskiem naturalnym, odgrywa wazng
role w procesie promocji mniejszych i wigkszych miejscowosci. Decyduje o ich
pozytywnym wizerunku, o atrakcyjnos$ci inwestycyjnej, o popularnosci. Naslado-
wanie czy oryginalno$¢ nowej architektury uzupehiajacej stajg si¢ mniej istotne,
kiedy wazna jest spdjnos¢ catego ukladu miejskiego. Rozwdj nie powinien by¢
dzietem przypadku, efektem presji inwestorow, wynikiem incydentalnych dziatan,
ktore nie uwzgledniajg miasta jako kompozycyjnej i organizacyjnej catosci. Rezul-
taty tego typu podejscia ujawniaja si¢ bardzo szybko i najczesciej sa negatywne.
Bledne decyzje nawarstwiajg si¢, a efektem jest chaos w zagospodarowaniu przestrze-
ni. Zdecydowana i powszechna krytyka ztych realizacji z pewnoscig pozytywnie
wplywa na poprawe jakosci struktur miejskich. Celem dziatan wszystkich stron
procesu inwestycyjnego powinno by¢ szukanie kompromisu miedzy rozwojem
a utrzymaniem w dobrym stanie tego, co stanowi o tozsamosci miast. Jezeli ogra-
niczenie ,,swobody twodrczej” projektantow i inwestoréw oraz promocja bardziej
tradycyjnych rozwigzan w duchu tzw. architektury miejsca maja si¢ do tego przy-
czyni¢, to wydaje sie, ze jest to wlasciwy kierunek.
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ARCHITECTURE OF THE PLACE. INVESTMENT ACTIVITIES
IN CONSERVATION PROTECTION ZONES BASED ON THE AUTHOR’S
DESIGN EXPERIENCE

Summary

The subject of the article are issues related to investment activities in urban zones under
conservation protection. The author presents the problem of the interference of contempo-
rary architectural forms in the historical layout of small towns. The consequences of intro-
ducing new facilities into existing urban structures may be positive or negative. They can
contribute to making cities more attractive, improving their infrastructure and improving
the quality of life of residents. They can also increase chaos and cause the destruction of
assumptions created over the centuries. The author is particularly interested in tourist cen-
ters. These are places where we are dealing with a process of dynamic transformations
related to high investment activity. City spaces are supplemented with objects of various
quality and scale. In their tissue, there are original solutions on the one hand and foreign
ones in the context of local conditions on the other. They are often detached from the local
building tradition and cultural heritage. The issues of spatial order and compositional conti-
nuity as well as aesthetic considerations are in many cases ignored. The climate of the cities
and their historical character do not matter. They are not a point of reference for designers
and even more so for developers. What counts are measurable financial benefits resulting
from maximizing the parameters of the development. This type of approach is often approved
by local administrations, which fighting for tourists, allow activities that contribute to the
destruction of landscape and the loss of the identity of the place. The author presents his
own experience related to design works carried out in the space of a small tourist town
which is Karpacz. The article describes the ideological assumptions of two buildings with
a tourist function. Different conceptual variants were compared in the context of applied
formal solutions and conservation conditions. The importance of the so-called “place archi-
tecture” in creating a sustainable urban environment.

Keywords: transformation of urban space, investment process, architecture of the
place






