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Streszczenie

Celem pracy jest przedstawienie probleméw spowodowanych Il wojng $wiatowg i pdzniejszymi
zaniedbaniami z ktorymi borykajg sie mate miasta na obszarze dzisiejszych Warmii i Mazur. Miasta te
posiadajg wiele wspdlnych cech. Na przestrzeni wiekéw taczy je podobna historia, sg podobnej wielko$ci i
znajdujg sie w niedalekiej odlegtosci od siebie. Mimo utraty bardziej wartosciowych obiektéw
architektonicznych, znieksztatcenia uktadéw urbanistycznych i ogélnego wizerunku miasta, nadal zachowujg
swoj potencjat rozwojowy, poniewaz znajdujg sie na terenach bardzo atrakcyjnych przyrodniczo.

W dzisiejszych czasach, w dobie pandemii, kiedy praca zdalna stata sie powszechna, coraz wiecej
ludzi postanowito porzuci¢ duze miasta. Mate miasta i wsie stajg sie oazami oferujgcymi cisze, spokdj,
nature i lepszg jakos$¢ zycia niz przeludnione metropolie. Zmiany te sprawiajg, ze mate miasta mogg zacza¢
przyciagga¢ nowych mieszkancéw i doprowadzi¢ do ich ozywienia. Przedstawiony projekt stanowi prébe
znalezienia uniwersalnych metod postepowania, ktérymi nalezatoby sie kierowa¢ aby zapobiec dalszemu
rozwojowi chaosu przestrzennego i utraty tozsamos$ci miast, a takze pokazanie kierunkéw w jakich mogtaby
podazac¢ urbanistyka w ich obrebie.

W opracowanej pracy magisterskiej przedstawione studium wydobycia historycznego uktadu
urbanistycznego oraz rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne zostaty przedstawione dla konkretnego
miasta - Mitomtyna.

stlowa kluczowe: mate miasto, tozsamosé, problemy rozwoju, Warmia i Mazury, sredniowieczny uktad
urbanistyczny

Abstract

The aim of the work is to present the problems caused by World War Il and the subsequent neglect
that small towns in the area of today's Warmia and Mazury have to deal with. These cities share many
common features. Over the centuries, they have a similar history, are of similar size and are located in close
proximity to each other. Despite the loss of more valuable architectural objects, distortion of urban layouts
and the overall image of the city, they still retain their development potential because they are located in very
attractive natural areas.

Nowadays, in the era of a pandemic, when remote work has become commonplace, more and more
people have decided to leave big cities. Small towns and villages become oases offering peace, tranquility,
nature and a better quality of life than overcrowded metropolises. These changes mean that small towns can
start attracting new residents and lead to their revival. The presented project is an attempt to find universal
methods of conduct that should be followed in order to prevent further development of spatial chaos and loss
of the identity of cities, as well as to show the directions in which urban planning could follow within them.

In the developed master's thesis, the study of extracting the historical urban layout as well as urban
and architectural solutions were presented for a specific city - Mitomtyn.

keywords: small town, identity, development problems, Warmia and Mazury, medieval urban layout



SPIS TRESCI

CZESC | - STUDIUM PROBLEMU

6.

1.

5.

Cel i wstep pracy

2.2. Historia

2.5. Kwestie spoteczne

Problemy

4.1. Zalewo

4.2. Dgbréwno

4.3. Olsztynek

5.1. Rekonstrukcja?

Podsumowanie

3.1. Wizja

3.6. Architektura

4.3. Uktad funkcjonalny.

Podsumowanie

WYKAZ LITERATURY

WYKAZ RYSUNKOW | ZDJEC

2
Historia i charakterystyka Mitomtyna 2
2.1. Granice geograficzne 3
3
2.3. Warunki przyrodnicze 3
2.4. Dziedzictwo kulturowe 3
3
4
3.1. Utrata historycznego uktadu urbanistycznego 4
3.2. Nowa zabudowa - utrata cech regionalnych i jej konsekwencje 5
3.3. Zielen i mata architektura 7
Studium przypadkéw podobnych 9
9
12
14
Rozwigzania probleméw - ogdlne zasady 16
16
5.2. Odpowiednie ksztattowanie przestrzeni publicznych 17
5.3. Dziatania zwigzane z ochrong srodowiska 17
18

CZESC Il - CZESC ANALITYCZNA | PROJEKTOWA
Analiza obszaru projektowego 19
1.1. Stan zagospodarowania po 1945 roku 19
1.2. Struktura przestrzenna i wartosci kulturowe - waloryzacja 19
1.3. Analiza wytycznych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 20
1.4. Dokumentacja fotograficzna 22
Diagnoza stanu istniejgcego 25
Koncepcja zatozenia - gtéwne cele 28
28
3.2. Historyczny ukfad urbanistyczny 28
3.3. Uktad komunikacyjny, 29
3.4. Uktad przestrzenny i program funkcjonalny 30
3.5. Zagospodarowanie rynku i przestrzeni publicznych 30
32
Czes¢ architektoniczna - opis techniczny 34
4.1. Zagospodarowanie terenu 34
4.2. Ukfad przestrzenny 34
35
4.4. Parametry zabudowy 36
4.5. Zestawienie pomieszczen 37
4.6. Rozwigzania systeméw instalacyjnych 40
4.7. Rozwigzania konstrukcyjne 40
4.8. Dostepnosc¢ dla oséb niepetnosprawnych 40
4.9. Warunki ochrony przeciwpozarowej 40
4.10. Rozwigzania materiatowe 41
41
42
43
44

ZALACZNIKI - plansze




CZESC | - STUDIUM PROBLEMU

1. WSTEP | CEL PRACY

Pierwsza wojna Swiatowa przyniosta zniszczenie wielu historycznym miastom, nie zdgzono ich
jeszcze odbudowac kiedy nadeszia druga wojna swiatowa. Podczas jej pdzniejszych etapow wiele miast
obecnej Polski zostato catkowicie zniszczonych w wyniku dziatarh militarnych. Kiedy wojna sie skonczyta
rozpoczeta sie odbudowa miast i wsi. Na gruzach starej zabudowy zaczeta powstawaé nowa. Ta chaotyczna
odbudowa wykonywana byta czesto bez jakichkolwiek planéw oraz technicznego nadzoru [1]. Po 1989 roku
przemiany spoteczne i gospodarcze sprawity, ze spoteczenstwo zaczeto sie rozwija¢ jednak zmiany te
przyniosty kolejne zagrozenia dla krajobrazu i tozsamosci regiondéw. Najwazniejsze staly sie interesy
prywatne, a nie ogodlnospoteczne. Poza tym z powoddéw ekonomicznych, kwestie estetyczne schodzity na
dalszy plan. Stare i zabytkowe budynki byty remontowane przy uzyciu nowych technologii i materiatéw, co
zmieniato ich pierwotny wyglad i charakter. Zaczety powstawac nowe inwestycje zupetnie niedopasowane do
otaczajgcej, historycznej zabudowy i pierwotnego ukfadu urbanistycznego [2].

Miastem, ktére po wojnie utracito swoj pierwotny charakter i ktére do dzisiaj boryka sie z chaosem
przestrzennym jest Mitomtyn. Analiza jego historii, stanu istniejgcego i probleméw z ktérymi sie boryka ma na
celu pokazanie kierunkéw w jakich powinna podgzaé¢ urbanistyka w obrebie tego miasta. Ponadto ma
wskaza¢ w jaki sposob powinna tam by¢ projektowana nowoczesna architektura aby byta atrakcyjna,
funkcjonalna ale réwniez swojg formg nawigzywata do istniejgcej zabudowy, nie imitowata tej historycznej,
wpisywala sie w krajobraz oraz byla zgodna z zasadami zrownowazonego rozwoju. Wszystkie te dziatania
prowadzi¢ moga do przyciggniecia turystow, inwestoréw oraz polepszenia zycia mieszkancow Mitomtyna.

2. HISTORIA | CHARAKTERYSTYKA MILOMLYNA

2.1. Granice geograficzne

Mitomtyn (niem. Liebemdihl) znajduje sie¢ na Mazurach, na terenie obecnego wojewddztwa
warminsko-mazurskiego. Powszechnie nazwg “Mazury” okresla sie obszar, ktérego granica od potudnia i
wschodu jest dawna granica Prus Wschodnich. Granica pétnocna w czesci wschodniej to granica panstwa.
Granica zachodnia przebiega od tukty i Mitomtyna a nastepnie biegnie w kierunku potudniowym, graniczac z
Ziemig Lubawska az do potudniowej granicy Prus z Mazowszem. Nazwa ta pochodzi od ludnosci
,,mazurskiej”’, pochodzgcej z terytorium Mazowsza, ktéra kiedys zamieszkiwata te obszary [2]. Lezy rowniez
w granicach obszaru historycznych Prus Wschodnich, w czasach przedchrzescijanskich tereny te
zamieszkiwaty pruskie plemiona [3].
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Rys.1 Potozenie na mapie Polski Rys. 2 Krainy historyczne [2]



2.2. Historia

Pierwsze wzmianki o miejscowosci Mitomiyn pochodzg z poczatku XIV wieku. Wtedy Krzyzacy
zbudowali swoj zamek w miejscu dawnej osady, jaki$ czas pozniej zbudowano mtyn i ratusz. Od XV wieku
miasto cierpiato w wyniku wojen polsko-krzyzackich, a potem w XVII wieku szwedzkich. Mlitomtyna nie
ominety takze pozary i epidemie tak powszechne w tamtych czasach. W wyniku tych zdarzeh miasto zostato
catkowicie zniszczone a liczba ludnosci drastycznie sie¢ zmniejszyta. Rozkwit Mitomtyna zwigzany byt z
budowg Kanatu Elblgskiego w XIX wieku. Mitomtyn stat sie wodnym, drogowym i kolejowym weztem
transportu oraz waznym osrodkiem handlu drewnem, ponadto w powstatej stoczni naprawiano ptywajgce po
kanale statki. Pasma sukcesow zakonczyto nadejscie drugiej wojny Swiatowej. Mitomtyn wyszedt z nigj
praktycznie bez zniszczen, zostat jednak w 90% zdewastowany przez wojska Armii Czerwonej. Nawet lekko
uszkodzone budynki byly rozbierane, a uzyskane w ten sposob ceglty wywozono do Warszawy w celu jej
odbudowy. Liczba ludnosci zmalata z 2434 oséb w 1939 r. do 430 w roku 1946, a w $lad za tym nastgpita
utrata praw miejskich, ktére miasto odzyskato dopiero w 1997 r [3].

2.3. Warunki przyrodnicze

Poétnocno-wschodnia Polska bogata jest w jeziora, rzeki, potoki i wzniesienia. Gmina Mitomiyn
wchodzi w sktad obszaru ,Zielonych Pluc Polski’. Jego teren charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem
zasobow s$rodowiska przyrodniczego o zachowanych naturalnych krajobrazach. Wystepuje tam rowniez
cenna pod wzgledem przyrodniczym roslinnos¢, miedzy innymi: malina kamionka, orlica pospolita, jarzebiec
pospolity, turéwka wonna, a takze wiele gatunkéw porostéw, ktorych obecnosé swiadczy o niskim poziomie
zanieczyszczenia powietrza. Obszar jest takze szczegodlnie rozwiniety faunistycznie, mozna tam spotkac
gatunki zwierzat takie jak: orzet bielik, rzekotka drzewna, zélw btotny czy zaba moczarkowa. Okolice
Mitomtyna styng z rezerwatdéw przyrody, takich jak rezerwat “Rzeka Drweca” oraz rezerwat “Jezioro Itgi”
obejmujgcy ochrong miejsca legowe ptactwa wodnego. Ponadto na terenie gminy Mitomiyn wystepuje
borowina dlatego gmina stara sie o status uzdrowiska aby przyjmowaé chorych z chorobami drog
oddechowych, reumatologicznymi i urazami ortopedycznymi [4].

2.4. Dziedzictwo kulturowe

Obszar gminy Mitomtyn jest interesujgcy takze pod wzgledem zasobdw kulturowych. Jednym z
najbardziej znanych zabytkéw jest punkt weztowy i Kanatu Elblgskiego, ktéry nadal funkcjonuje i
towarzyszaca mu infrastruktura techniczna. Zegluga turystyczna na kanale ma dtugg tradycje, siegajgcg az
1912 roku, podczas rejsu mozna podziwiaé¢ nie tylko piekne widoki, ale takze unikatowe w skali Europy
zabytki hydrotechniki. Kolejnym zabytkiem jest neogotycki Kosciot pw. $w. Barttomieja w Mitomtynie oraz
wieza dzwonnicza z kruzgankami przy kosciele. Do naszych czaséw zachowat sie takze fragment dawnych
fortyfikacji miejskich z XIV wieku znajdujgcy sie niedaleko kosciota i wzniesiony z kamienia polnego oraz
czerwonej cegty [4].

2.5. Kwestie spoteczne

Mitomiyn jest matym miastem pod wzgledem liczby ludnosci. Liczba mieszkahcow wynosi okoto 2,5
tysigca oséb. W latach 2002-2019 liczba mieszkancéw wzrosta o 8,3%. Sredni wiek mieszkancow tego
miasta wynosi 40,4 lat i jest poréwnywalny do S$redniego wieku mieszkahcow wojewoddztwa
warminsko-mazurskiego oraz nieznacznie mniejszy od $redniego wieku mieszkancow catej Polski. Miasto
ma niestety ujemny przyrost naturalny. Najwigecej aktywnych zawodowo mieszkancéw Mitomtyna pracuje w
sektorze przemystu i budownictwa, mniejszy sektor zajmuje rolnictwo, a najmniejszy ustugi [5].



3. PROBLEMY

3.1. Utrata historycznego uktadu urbanistycznego

‘Rynek miasta byt od zarania dziejow sSwiadkiem najwazniejszych wydarzen, byt poczgtkiem,
przystankiem czy celem podrézy. Byt takze targowiskiem oferujgcym towary i ustugi. Zycie mieszkancow
toczyto sie na rynku i sagsiadujgcym z nim placach, a przybycie do miasta wigzato sie z przybyciem na
gtéwny plac, czyli rynek” [6].

Pierwszym z probleméw jakie dotkngt Mitomtyn po wojnie jest utrata historycznego uktadu
urbanistycznego i najwazniejszej przestrzeni publicznej, stanowigcej serce miasta. Przed wojng miasto
posiadato prostokatny rynek otoczony zwartg zabudowg kalenicowg (o kalenicy rownolegtej do linii
zabudowy ulicy) lub szczytowg (o kalenicy prostopadtej do linii zabudowania ulicy). Byto to najwieksze
skupienie budynkéw w obrebie miasteczka, im dalej od rynku tym zabudowa stawata sie coraz bardziej
rozluzniona. Budynki skupione wokdt rynku miaty dwie-trzy kondygnacje, stanowity tto dla dominant -
wazniejszych budynkéw uzytecznosci publicznej, takich jak: koscidt, ratusz, dom kultury, szkota.

Dawny uktad urbanistyczny mozna rozpozna¢ dzieki zachowaniu sie ulicy Rynkowej (dawniej:
MauerstralRe) oraz Ostrodzkiej (dawniej Osteroder Strale). Z dawnej zabudowy zachowat sie jedynie
neogotycki Kosciét pw.sw. Barttomieja. Przez sam srodek po wojnie zostata poprowadzona droga krajowa
dzielgc historyczng przestrzeh rynku na poét. Po wybudowaniu obwodnicy krajowej S7 w 2010 roku
natezenie ruchu zmalato, a tak szeroka droga biegngca przez srodek miasta przestata by¢ potrzebna.
Obecnie teren dawnego rynku jest w wiekszosci zabudowany domami jednorodzinnymi, duzg przestrzenh
zajmuje wybetonowany parking przed kosciotem i budynkami ustugowymi.

Podsumowujgc wspotczesnie rynek odrywa juz nieco inng role w miescie niz dawniej ale nadal pemni
funkcje reprezentacyjng i oferuje réznorakie ustugi. Atrakcyjne centrum miasta stanowi jego wizytdwke,
przyciaga jego mieszkancéw oraz turystow, dlatego utrata rynku stanowi powazny problem. Dlatego:
“Najwazniejszy dla oblicza miasteczka jest zespdt rynkowy decydujgcy o wyrazie architektonicznym i
spofecznym osiedla, dlatego tez uzdrowienie powinno sie rozpocza¢ od rynku i przylegtych blokéw
budowlanych” [1].
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Rys. 3 Plan Mitomtyna z 1939 roku



Rys. 5 Zdjecie lotnicze z widokiem na rynek Mitomtyna (1930 rok)

3.2. Nowa zabudowa - utrata cech regionalnych i jej konsekwencje

Nastepnym problemem sg zagadnienia zwigzane z architekturg oraz ksztattowaniem wspotczesne;j,
nowej zabudowy. Wiele miast na terenie historycznych Prus Wschodnich po 1945 roku nie zostato
odbudowanych w swoim pierwotnym ksztalfcie, ich obecne formy nie sg w zaden sposéb kontynuacja
dawnych form. Projektowane budynki nie byly czescig zespotéw, powstawaty indywidualnie, dlatego czesto
wspétczesna w tamtym czasie zabudowa nie charakteryzowata sie zadng kompozycjg urbanistyczng ani
krajobrazows.

W Mitomtynie przed wojng zabudowa rynku posiadata wiele wspdlnych cech przez co panowat tam
tad ale nie monotonia. Cechami wspdlnymi byty: zabudowa ustawiona kalenicowo albo szczytowo, podobna
skala, regularne podziaty okienne i drzwiowe, dachy dwuspadowe kryte dachéwka. Réznice byty zauwazalne
raczej w detalach i szczegoétach takich jak: ré6zne podziaty szproséw w oknach, dachy niekiedy zakonczone
attyka, tréjkagtne tympanony nad oknami czy zdobienia w postaci tynkowanych lub ceglanych obramowan
okiennych.
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Rys. 7 Widok na potudniowg pierzeje rynku

Obecnie w obrebie starego rynku zabudowana jest jego niewielka cze$é. Budynki powstate po
wojnie to w wigkszosci niewielkie domy jednorodzinne, zaréwno o dachu dwuspadowym jak i bardziej
powojenne domy “kostki”. Przy zabytkowym kosciele znajdujg sie jednokondygnacyjne budynki ustugowe
oraz spora przestrzen parkingu. Obecna zabudowa jest niespdjna oraz nie stanowi zadnej wartosci
architektoniczne;.

Rys. 8a Widok z ulicy Pasteckiej na miejsce gdzie przed wojng byta potudniowa pierzeja rynku

3.3. Zielen i mata architektura

Zielen petni w miastach i wsiach wiele funkcji. Do najwazniejszych nalezg: funkcja ekologiczna -
rosliny regulujg warunki klimatyczne: akumulujg ciepto, zacieniajg, fagodzg dobowe wahania temperatury;
funkcja izolacyjna - stanowig bariere dla hatasu, spalin i innych zanieczyszczen; funkcja spoteczna - tereny
zielone to miejsca wypoczynku i rekreacji, w pozytywny sposéb wptywajg nasze zdrowie psychiczne, funkcja
estetyczna - zielen stanowi istotny element kompozycji planu, tto budynkéw oraz wigze miasto z
krajobrazem.

W Mitomtynie jedyng publiczng, w miare zagospodarowang przestrzenig zielong jest przystan wodna
przy budynku Nadlesnictwa Mitomtyn. Poza tym w obrebie centrum miasta nie ma zadnego parku ani zieleni

7



urzadzonej, niewystarczajgca jest tez ilos¢ matej architektury w postaci fawek, koszy na $mieci, stojakéw na
rowery itp. W miejscu dawnego centrum, gdzie kiedy$ stat Pomnik Walczacych obecnie znajduje sie
przystanek autobusowy. Niewykorzystany jest potencjat potozenia przy kanale wodnym, przestrzeh nad nim
mogtaby by¢ zagospodarowana w bardziej atrakcyjny i dostepny sposéb.

Podsumowujac, brak zagospodarowanej zieleni w przestrzeni miasta obniza poziom Zycia jego
mieszkancow oraz ogolng jakos¢ wizualng przestrzeni.
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Rys. 9 Widok na zachodnig pierzeje rynku, na pierwszym planie Pomnik Walczgcych

Rys.10 Wspétczesny widok na miejsce gdzie kiedys stat Pomnik Walczgcych, aktualnie w jego miejscu stoi
przystanek autobusowy



4. STUDIUM PRZYPADKOW PODOBNYCH

Rys. 11 Mapa Prus Wschodnich z oznaczeniem omawianych miejscowosci

4.1. Zalewo

Pierwszym przypadkiem podobnym do Mitomiyna jest miasto Zalewo (niem. Saalfeld). Znajduje sie
ono niedaleko, takze na terenie historycznych Prus Wschodnich, na Mazurach, obecnie w wojewddztwie
warminsko-mazurskim. W miejscu dawnej osady w XlIIlI wieku KrzyZzacy zbudowali zamek. Zalewo bardzo
ucierpiato w wyniku wojen szwedzko-polskich w XVII wieku, pdzniejszych pozaréw i zarazy w XVIII wieku. W
XIX wieku miasto przezywato rozkwit, ktory zwigzany byt z budowg kanatu Elblgskiego, powstawato wiele
nowych zaktadéw: cukrowni, browardéw, tartakéw, garbarni czy cegielni. W | wojnie sSwiatowej Zalewo az tak
nie ucierpiato, dopiero Armia Czerwona w styczniu 1945 roku zniszczyta miasto w 75%. Ocalat tylko koscidt,
szkota, remiza strazacka i okoto 60 budynkoéw [7].

Wymienione przeze mnie miasta tgczg podobne problemy [8]. Utrata historycznego uktadu
urbanistycznego jest najbardziej widoczna w przypadku Zalewa. Do dzisiejszych czaséw zachowata sie
jedynie jedna ulica z paroma kamienicami ustawionymi wzdtuz ul. Zeromskiego, XV - wieczna baszta oraz
koscidt parafialny sw. Jana Ewangelisty, wybudowany w XIV w. w stylu gotyckim. Nie ma juz $ladu po
centralnie ustawionym ratuszu i zwartej zabudowie kalenicowej kamienic. Uktad komunikacyjny réwniez
znacznie sie zmienit. Obecnie teren dawnego rynku zabudowany jest w mniejszym stopniu niz kiedys,
znajduje sie tutaj zabudowa ustugowa i mieszkaniowa oraz spora powierzchnia terendw
niezagospodarowanych.

Kolejnym problem sg zagadnienia zwigzane z architekturg. W Zalewie przed wojng zabudowa byta
réznorodna ale réwniez w wiekszosci o podobnej skali, dachu dwuspadowym i regularnych otworach
okiennych i drzwiowych. Ta znajdujgca sie blizej rynku byta bardziej reprezentacyjna, ustawiona szczytowo,
posiadata attyki oraz wiekszg ilos¢ detali i dekoracji np. w postaci tympanondéw czy boniowan. Ta znajdujgca
sie nieco dalej byta skromniejsza i ustawiona byta szczytowo do linii ulicy.

Istniejaca obecnie w Zalewie zabudowa jednorodzinna jest najczesciej jedno lub dwukondygnacyjna,
zabudowa wielorodzinna posiada wiecej kondygnacji. Zabudowa mieszkaniowa jest bardzo réznorodna,
najczesciej sg to wolnostojgce budynki jednorodzinne. W poétnocnej czesci starego rynku znajdujg sie
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odnowione kamienice za ktérymi niestety, prostopadle do ulicy ustawiono trzy kondygnacyjne bloki
wielorodzinne. Zabudowa ustugowa nie jest lepsza, na samym s$rodku istniejgcego rynku stoi zniszczony i
opuszczony budynek sklepu, obok niego znajduje sie prostopadtoscienny i pomalowany na pastelowe kolory
Urzad Miasta. W Zalewie panuje chaos przestrzenny, réwniez jakosS¢ wizualna istniejgcej architektury
pozostawia wiele do zyczenia. Budynki sg niespojne pod wzgledem formy, skali oraz kolorystyki.

Ostatnim z omawianych przeze mnie probleméw jest sposob zagospodarowania przestrzeni
publicznych i jako$¢ istniejgcej zieleni. Rynek w Zalewie prezentuje sie najgorzej z omawianych przeze mnie
przyktadéw. Na samym s$rodku duzego betonowego placu zagospodarowano maty, prostokgtny obszar
zieleni z niskimi krzewami i dwoma tawkami. Z powodu otaczajgcej niskiej i rozluznionej zabudowy powstata

przestrzeh wydaje sie zbyt rozlegta, pusta i niezachecajgca. Sprawia wrazenie bardziej parkingu niz rynku,
istotnej przestrzeni publicznej w obrebie miasta.

Stadlpdan vun Sealeld
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Rys. 12 Historyczny plan Zalewa z 1833 roku
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Rys. 13 Aktualny plan Zalewa
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Rys. 14 Zdjecie lotnicze z widokiem na centrum Zalewa, lata 1939-45

Rys. 16 Ulica Langgasse, widok z potud.-zach. naroznika rynku
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Lange

Rys. 17 Ulica Czestochowska dzisiaj (dawniej: Langgasse)

4.2. Dgbrowno

Drugim podobnym przypadkiem jest mazurska wies Dabréwno (niem. Gilgenburg), réwniez lezaca
na terenie historycznych Prus Wschodnich i wojewddztwa warminsko-mazurskiego. W XIV wieku w miejscu
dawnej osady Krzyzacy zbudowali swdj zamek. Przez Dgbréwno prowadzit szlak handlowy od Gdanska i
Elblgga przez Ostrode i Dziatdowo na Mazowsze. XVII wieku miasto zostato spalone przez Tatarow. W
Dabréwnie szczegdlnie rozwiniete byto sukiennictwo. Pod koniec XIX wieku zostato wiec lokalnym
osrodkiem handlu, cztery razy w roku odbywatly sie tam jarmarki kramarskie, bydlece i konne. Pasma
sukceséw zakonczyto nadejscie 1l wojny swiatowej. W 1945 roku Dgbréwno zostato zniszczone w 80% [9].

W przypadku Dabréwna historyczny uktad urbanistyczny jest najbardziej czytelny. Uktad ulic niewiele
sie zmienit, rynek zachowat swoj prostokatny ksztatt, urzad miasta takze pozostat w tym samym miejscu.
Znaczgco jednak zmienit sie uktad budynkéw. Przed wojng rynek otaczata zwarta i gesta zabudowa
kalenicowa. Obecnie taka zabudowa zachowata sie jedynie przy potudniowo-zachodniej oraz czesciowo przy
potnocno-wschodniej pierzei rynku. Reszta z obszaru dawnego rynku pozostaje zabudowana w duzo
mniejszym stopniu niz kiedy$ albo wcale.

Architektura rynku w Dabrownie byta réwniez warta uwagi. Rynek otaczaty przed wojng bardzo
podobne kwartaty kamienic z zabudowg kalenicowg, o dachu dwuspadowym, podobnej skali i regularnych
podziatach okiennych. Architektura byta zréZznicowana poprzez uzyte detale oraz dekoracje ale w mniejszym
stopniu niz w poprzednich przyktadach.

Dzisiejsza zabudowa w Dabréwnie w niewielkim stopniu nawigzuje do historycznej. Mimo gorszego
stanu technicznego i szpecgcych reklam na elewacji, w podobnej formie zachowata sie
potudniowo-zachodnia i czesciowo pétnocno-wschodnia pierzeja rynku. Reszta dawnych kwartatéw posiada
zabudowe o mniejszej intensywnosci, w planie wyraznie odznaczajg sie tez przestrzenie niezabudowane.
Mimo tego rynek w Dabréwnie prezentuje sie najlepiej sposréod wymienionych przeze mnie przykiadow.

Jezeli chodzi o przestrzenie publiczne to rynek w Dagbréwnie, pomimo sredniego stanu technicznego
i kiepskiej jakosci wizualnej jest uzytkowany i stanowi najlepszy przyktad sposréd tych przeze mnie
omawianych. Przez $rodek rynku prowadzi $ciezka/o$ prowadzaca na Urzad Miasta, po jej obu stronach
posadzono zielen niskg oraz srednio wysoka, zadbano tez o elementy matej architektury: wiaty, fawki,
latarnie, Smietniki. Powstata przestrzen jest raczej monotonna, mato atrakcyjna ale catkiem zadbana.
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Rys. 18 Historyczny plan Dgbréwna z 1938 roku Rys. 19 Aktualny plan Dabréwna
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Rys. 20 Zdjecie lotnicze z widokiem na rynek w Dabréwnie z 1930 roku
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4.3. Olsztynek

Podobne dzieje i losy do Mitomtyna spotkaty Olsztynek (niem. Hohenstein), niedalekie miasto takze
potozone na terenie historycznych Prus Wschodnich, na Mazurach, obecnie w wojewddztwie
warminsko-mazurskim. Prawa miejskie uzyskat z rak wielkiego mistrza krzyzackiego w 1359 roku. Przez lata
Olsztynek znajdowat sie raz w rekach Krolestwa Polskiego, a raz w rekach krzyzackich. Od XVI wieku
miasto przezywato swoj ztoty okres, posiadato kilka mtynéw oraz miejskie browary. Kwitt handel, rzemiosto,
rolnictwo i ogrodnictwo. Niestety w 1656 roku miasto zostato splagdrowane przez wojska szwedzkie, rok
pozniej spalili je Tatarzy, a w 1708 roku wybuchta epidemia dzumy. W wyniku | wojny Swiatowej zabudowa i
infrastruktura miejska zostaty w znacznym stopniu uszkodzone. Z Il wojny $wiatowej, w poréwnaniu z innymi,
okolicznymi miastami Olsztynek nie wyszedt najgorzej. W wyniku dziatan wojsk sowieckich zostato
zniszczone okoto 30% zabudowy [10].

Miasto to jest przyktadem gdzie mimo catkiem dobrego zachowania historycznego uktadu
urbanistycznego charakter i klimat zniszczyta nowo powstata zabudowa. Rynek zachowat swdoj prostokatny
ksztalt, z centralnie ulokowanym ratuszem i kosciolem. Otaczajgca go zabudowa byta przed wojng gesta
zabudowg kalenicowg, przewaznie 2-3 kondygnacyjng, czasem o zréznicowanej wysokosci pomiedzy
sgsiadujgcymi budynkami. Budynki miaty dachy dwuspadowe, charakterystycznym elementem byty lukarny.
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Architektura byta prosta, podziaty okienne byty regularne, na zdjeciach historycznych wida¢ niewiele

dekorac;ji.

Obecnie prostokatny rynek otacza wspétczesna zabudowa. Jest to architektura ktorej blizej do
modernistycznej, nie nawigzuje ona w zaden sposoéb do historycznej zabudowy. Budynki majg ptaskie dachy,
plastikowe okna i pomalowane sg na pastelowe albo jaskrawe kolory. Pomimo zachowanego uktadu
urbanistycznego centrum Olsztynka nie prezentuje sie zbyt atrakcyjnie.

Jezeli chodzi o przestrzen publiczng rynku w Olsztynie to jest ona po prostu smutna. Na ogromnym,
betonowym placu stoja rzedy tawek, kilkanascie donic z krzewami i pare matych drzew. Brakuje trawy i
wiekszych drzew ktére w lato mogtoby dawaé cien. Po zdjeciach dostepnych w internecie mozemy
zobaczy¢, ze przestrzeh ta nie jest chetnie uzytkowana przez mieszkancéw.
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Rys. 23 Historyczny plan Olsztynka
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Rys. 25 Zdjecie lotnicze z widokiem na rynek Olsztynka, lata 1940-43
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Rys. 26 Kamienice przy ul. Warszawskiej, 1920 rok  Rys. 27 Bloki przy ulicy Warszawskiej obecnie

5. ROZWIAZANIA PROBLEMOW - OGOLNE ZASADY
5.1. Rekonstrukcja?

Po zakonhczeniu drugiej wojny Swiatowej istniaty réozne zatozenia na temat tego w jakiej formie
powinna zosta¢ wykonana odbudowa zniszczonych miast. W srodowisku konserwatorskim $cieraty sie ze
sobg dwie koncepcje. Przykladowymi przedstawicielami skrajnych pozycji byli: Antoni Karczewski i Jan
Zachwatowicz [11]. Pierwszy z nich uwazat, ze najwazniejszy jest autentyzm budynkéw, dlatego w miejscu
zniszczonej zabudowy proponowat catkowicie nowe, wspofczesne formy. Drugi propagowat odbudowe
zabytkéw w ich historycznej formie, uwazat, ze ochrong i odbudowg powinno sie objaé zaréwno duze, jak i
mate miasta, a nawet cate historyczne uktady ruralistyczne. Zupetnie inaczej trzeba patrze¢ na rekonstrukcje
miast majgcg miejsce po wojnie, a na rekonstrukcje teraz. Wszelkie doktryny konserwatorskie zostaty po
wojnie na pewien czas zawieszone. Odbudowa budynkéw w ich historycznej formie miato wtedy charakter
symboliczny, idealnie obrazujg to stowa Jan Zachwatowicza: “Znaczenie zabytkéw przesziosci dla narodu z
drastyczng jaskrawoscig uwypuklity doswiadczenia lat ostatnich, kiedy Niemcy pragngc zniszczy¢ nas jako
narod, burzyli pomniki naszej przesztosci. Bo nardd i pomniki jego kultury to jedno. Nie moggc zgodzic sie na
wydarcie nam pomnikéw kultury, bedziemy je rekonstruowali, bedziemy je odbudowywali od fundamentow,
aby przekaza¢ pokoleniom, jezeli nie autentyczng to przynajmniej doktadng forme tych pomnikow, zywg w
naszej pamieci i dostepng w materiatach. Za wszelkg cene trzeba byto ratowaé przed ostateczng zagtadg
resztki dorobku kulturalnego, aby zas te resztki miaty jaki$ sens i cho¢ w pewnym stopniu mogty spetniac te
role, jakg wyznaczamy zabytkom w zyciu narodu i w ksztattowaniu jego kultury, nalezato da¢ im forme
zblizong do ich formy wiasciwej. Oczywiscie jest to w wysublimowanej nauce konserwatorskiej cofnieciem
sie o wiele dziesigtkow lat, lecz na naszym gruncie jest jedynym sposobem postepowania. Kataklizm
ostatniej wojny postawit sprawe jeszcze ostrzej. Z premedytacjg wydarto cate stronice naszej historii, pisane
kamiennymi zgtoskami architektury. Poczucie odpowiedzialno$ci wobec przyszlych pokolen domaga sie
odbudowy tego co nam zniszczono, odbudowy petnej, Swiadomej tragizmu popetnianego fatszu
historycznego.” [12].

Wspoitczesnie odbudowa matych miast takich jak Mitomtyn w ich historycznej formie nie miataby
sensu, poniewaz nie zachowaty sie oryginalne elementy np. mury, kamieniarka czy dekoracje oraz nie
istnieje wystarczajgco duza baza ikonograficzna. Powstata w ten sposdb odbudowa bytaby fatszem
konserwatorskim i jedynie imitacja/nasladownictwem historycznej zabudowy [13].

Podsumowujac, moim zdaniem w przypadku Mitomiyna i podobnych miast odtworzeniu powinien
podlega¢ ogdlny uktad ulic i placéw, jego zarys i kompozycja krajobrazowa. Projektujgc nowg zabudowe nie
mozna zapomina¢ o  historii i tradycjach danego miejsca, elementach architektonicznych
charakterystycznych dla danego regionu.

Nowa zabudowa powinna wiec nawigzywa¢ do starej, swojg skalg, proporcjami czy uzytymi
materiatami, a nie imitowac jg. Przestrzen pomiedzy budynkami i funkcje nowej zabudowy powinny by¢
dopasowane do dzisiejszych potrzeb i wymagan.
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5.2. Odpowiednie ksztaltowanie przestrzeni publicznych

Zgodnie z definicja prawng “przestrzen publiczna to obszar o szczegdélnym znaczeniu dla
zaspokajania potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawigzywaniu kontaktow
spotecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno - przestrzenne” [14].

Dobrze zaprojektowana i urzgdzona przestrzeh publiczna powinna stuzyé realizacji potrzeb
niematerialnych i materialnych oraz spetnia¢ rézne funkcje. Pierwszg funkcjg kitérg powinna spetniaé jest
funkcja spoteczna, musi umozliwiaé uzytkownikom (mieszkaricom, turystom..) nawigzywanie kontaktow
spotecznych i by¢ na tyle urozmaicona i atrakcyjna aby przyciaga¢ réznych odbiorcéw. Nastepng jest funkcja
ustugowa, powinna stymulowa¢ rozwdj przedsiebiorstw, przycigga¢ inwestorow. Przestrzen publiczna
powinna umozliwiaé sprawne i bezpieczne przemieszczanie sie ludzi zaréwno poprzez transport
indywidualny jak i zbiorowy. Inng wazng funkcjg jest funkcja estetyczna, przestrzenie publiczne stanowig
wizytowke danego miasta, ksztattuje jego charakter i wptywa na to jak miasto odbierane jest zaréwno przez
jego mieszkancow jak i turystow.

Jan Gehl, dunski architekt i urbanista zwraca uwage na kilka aspektow ktére trzeba wzig¢ pod
uwage chcgc zaprojektowa¢ udang przestrzen publiczng. Poczucie bezpieczenstwa mozna budowacd
poprzez odpowiednie zaaranzowanie przestrzeni (pojecie security by design). Nalezy unikac tworzenia sie
miejsc zacienionych, odizolowanych, place zabaw oraz parkingi powinny by¢ tak usytuowane aby
mieszkancy mogli je obserwowac z okien swoich doméw [15].

Kolejnym aspektem jest projektowanie zréznicowanej funkcjonalnie i ciekawej wizualnie zabudowy
tak aby miasto caty czas tetnito zyciem, tak aby projektowana przestrzen oddziatywata na nas i dostarczata
nam wrazen. Poza réznymi ustugami zlokalizowanymi w parterach, pomocne w tym moze by¢ réwniez
odpowiednie projektowanie fasad: duza ilosc otworéw okiennych (aby wnetrza sklepéw byty tatwo widoczne),
obecnos¢ roznych faktur i detali, wertykalne podziaty. Istotne jest tez ksztalttowanie ciekawych osi i otwar¢
widokowych. Nie nalezy zapominaé takZze o elementach matej architektury i zieleni urzgdzonej ktore
podnoszg jakos¢ wizualng przestrzeni i sprawiaja, ze ludzie chca w niej przebywad.

Poza tym niezbedna infrastruktura ustugowa powinna znajdowaé sie mozliwie blisko miejsca
zamieszkania. Warto tutaj wspomnie¢ o koncepcji “miasta krotkich odlegtosci”, ktéra zaktada, ze
najwazniejsze punkty w miescie powinny by¢ dostepne w ciggu 15 minut pieszo, rowerem lub komunikacja
zbiorowg. Aby bylo to mozliwe ukiad urbanistyczny powinien by¢ zwarty, a infrastruktura transportowa
zadbana i zachecajgca do przede wszystkim do poruszania sie pieszo i rowerem.

Podsumowujgc, Mitomtyn jest nieduzy dlatego wszelkie ustugi znajdujg sie w pozadanej, niewielkiej
odlegtosci. Nalezatoby jednak zadba¢ o infrastrukture techniczng, wyremontowac¢ chodniki, wprowadzi¢
Sciezki rowerowe, w przypadku Mitomtyna zmniejszy¢ szerokos$¢ pasa drogowego. Poza tym nalezatoby
wprowadzi¢ wiecej zieleni i elementéw matej architektury, réznicowa¢ rodzaje uzytej nawierzchni, aby
przestrzeh byta ciekawsza. Mozna by zrezygnowaé ze szpecacych reklam na budynkach i zadbac¢ o
wykonanie estetycznych i ujednoliconych szyldéw sklepowych. Jesli chodzi o dziatania o wiekszej skali to
nalezatoby projektowa¢ nowg zabudowe tak aby swojg skalg, ukladem, ksztaitem, uzytymi materiatami
nawigzywata do charakteru miejscowosci i zabudowy sprzed wojny. Wszystkie te dziatania mogtyby
sprawdzi¢, ze Mitomiyn ozylyby, przestrzenie publiczne lepiej stuzylyby mieszkancom oraz by¢ moze
przyciagnetyby turystow.

5.3. Dziatania zwigzane z ochrong srodowiska

Wspdtczesnie przy projektowaniu architektury i urbanistyki nie mozna zapominaé o zagadnieniach
zwigzanych z ochrong $rodowiska. Poza oczywistg korzyscig z wprowadzania duzej ilosci terenow zielonych
o ktérej pisatam juz wczesniej, istnieje jeszcze wiele sposdb aby nowoprojektowana zabudowa byta
przyjazna srodowisku.

Jednym ze sposobdéw jest wykorzystywanie odnawialnych zZrodet energii takich jak na przyktad:
kolektory stoneczne, panele fotowoltaiczne, przydomowe wiatraki, mtyny, kota wodne, energia pochodzaca
ze spalania biomasy, urzgdzeh stuzgcych odzyskiwaniu wody deszczowej, ktéra potem moze byé
wykorzystywana w domu albo do podlewania zieleni.

Drugim ze sposobow jest obnizanie zuzycia energii w budynkach, aby straty ciepta byty mniejsze, a
ich eksploatacja tansza. Mozna to osiggnaé poprzez odpowiednie usytuowanie budynku na dziatce,
wzgledem stron swiata, pomieszczenia, ktdre nie potrzebujg ciggtego oswietlenia powinny by¢ zorientowane
na pétnoc, potrzebujgce duzo Swiatta na potudnie. Ponadto poprzez projektowanie bryt zwartych, w ktérych
zadbano o odpowiednig izolacje przegréd budowlanych tak by zapobiec tworzeniu sie mostkéw termicznych i
strat energii.
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Kolejnym sposobem jest wykorzystywanie naturalnych surowcéw takich jak drewno (konstrukcje
szkieletowe, wykonczenie elewacji), kamien, ceramika budowlana: cegty klinkierowe i licowe, dachowki
ceramiczne, poryzowane pustaki, poniewaz sg to materiaty ktére mogg by¢ ponownie wykorzystane. Poza
tym warto stosowacC lokalne materialy budowlane tak by ograniczy¢ zanieczyszczenia wynikajgce z
transportu.

Warto réowniez wspomnie¢ o koncepcji Cittaslow (dostownie: ,powolne miasto”). Jej gtdwnymi
zatozeniami jest wspieranie réznorodnoéci kulturalnej miast, ochrona srodowiska naturalnego oraz promocja
lokalnych produktéw i tradycji. Promowanie tej koncepcji w przedstawionych przeze mnie miastach i wsi
mogtoby zwiekszy¢ dochody pochodzace z turystyki i ozywi¢ lokalng gospodarke, poniewaz coraz wiecej
0s0b ucieka z duzych miast w poszukiwaniu spokoju i towarzystwa natury [16].

Podsumowujac, w przypadku projektowania nowej zabudowy w Mitomtynie i podobnych miastach
warto jest przemysle¢ zagadnienia zwigzane z ochrong srodowiska, poniewaz sg to zatozenia ktore
finansowo zwrdca sie w przysztosci oraz mogg przyciaggnaé nowych mieszkancow, turystow oraz inwestorow.

6. PODSUMOWANIE

Reasumujac dziatania w obrebie historycznych osrodkéw takich jak Mitomtyn powinny uwzgledniaé
kontekst miejsca w ktérym istnieja, swojg historie, by¢ dostepne oraz przyjazne srodowisku.
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1. ANALIZA OBSZARU PROJEKTOWEGO

1.1. Analiza poréwnawcza - stan zagospodarowania 1947 r. i 2021 r.

Stan zagospodarowania Mitomiyna po zniszczeniach wojennych znany jest dzieki analizie
wykonanej przez Kazimierza Wejcherta i jego studentéw, ktéra zostata przedstawiona w ksigzce Mate Miasta
[1]. Wynika z niej, ze kwartaty zabudowy otaczajgce plac rynkowy zostaty niemal catkowicie zniszczone.
Poza kosciotem nie zabudowa przyrynkowa. Pozostato jedynie kilka budynkéw przy ulicach okalajgcych
rynek. Aktualnie z historycznej zabudowy zachowato sie juz niewiele obiektow, a te ktore przetrwaty znajdujg
sie w niezbyt dobrym stanie technicznym. Ani zaraz po wojnie ani w ostatnich latach nie powstaty tez zadne
catosciowe plany odbudowy zniszczonych kwartatow. Najwiekszymi z inwestycji zrealizowanych w przeciggu
ostatnich kilkunastu lat sg dwa budynki sklepéow zlokalizowane w potudniowej czesci rynku. Reszta
przestrzeni dookofa placu rynkowego pozostata niezabudowana i utracita swéj pierwotny charakter.
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Rys. 28 Analiza poréwnawcza (opracowanie wiasne)
1.2. Struktura przestrzenna i wartosci kulturowe - waloryzacja

Patrzac na zatgczong analize struktury przestrzennej i wartosci kulturowych mozna zauwazy¢, ze
XIX wieczne podziaty dziatek nijak majg si¢ do wspotczesnych podziatdw. Historyczna zabudowa byta gesta i
zwarta, a dziatki byly stosunkowo waskie, przewaznie 5-8 m. Wspétczesnie wydzielenie ich w ten sposéb nie
bytoby funkcjonalne a budynki nie spetniatyby obecnie obowigzujgcych przepiséw i norm prawnych.

Dziatki przy gtéwnej drodze zmniejszono prawdopodobnie przez to aby przez rynek mogta
przebiegaé w prosty sposdb dawna droga krajowa.

W sasiedztwie niegdysiejszego rynku znajduje sie gtéwnie zabudowa mieszkalna jednorodzinna, a
takze kilka budynkéw handlowo-ustugowych. Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego do rejestru zabytkow zostat wpisany caty uktad urbanistyczny starego miasta. Ponadto do
rejestru zabytkdw zostat wpisany Koscidt $w. Barttomieja, wieza i dzwonnica gotycka, a takze domy
(oznaczone na przedstawionej analizie) znajdujgce sie przy ul. Koscielnej i ul. Rynkowej. Jako obiekty
dysharmonizujgce i postulowane do wyburzenia oznaczone zostaty budynki handlowo-ustugowe, ktérych
forma i lokalizacja nie korelujg z historyczng zabudowg i ktore przedstawiajg mizerng wartosé
architektoniczng. Na analizie oznaczono takze Kanat Elblgski oraz tereny zielone.
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Rys. 29 Analiza - struktura przestrzenna i wartosci kulturowe (opracowanie wtasne)
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Rys. 30/31 Budynki handlowo-ustugowe dysharmonizujgce z otoczeniem
1.3. Analiza wytycznych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Obszar objety opracowaniem znajduje sie na terenie na ktérym obowigzuje uchwata nr XXI/117/2016 Rady
Miejskiej w Mitomtynie z dnia 11 marca 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miasta Mitomiyn oraz dla fragmentu obrebu Tarda w Gminie Mitomtyn [16]. Na rysunku
planu w obrebie dawnego rynku przewidziano nastepujace przeznaczenia terenu: UMK - tereny zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej kamienicowej, U - tereny zabudowy ustugowej, Uk - tereny ustug kultu religijnego.

W granicach uktadu urbanistycznego starego miasta wpisanego do rejestru zabytkéw [nr rej. 569 (M/143) z
01.07.1559r. oraz 1228 z 12.06.1968r.] postuluje sie przede wszystkim zachowanie historycznego sposobu
zagospodarowania terendéw, nawigzywanie architekturg do historycznej zabudowy, a takze poprzedzanie
wszelkich proceséw budowlanych stosownymi badaniami i ekspertyzami. Dla obiektow historycznych obowigzuje
ochrona historycznej formy architektonicznej, przy czym dopuszcza sie ich rozbudowe poprzez wspétczesng
interpretacje ich historycznej formy.

Maksymalna wysoko$¢ na terenach zabudowy ustugowo-mieszkaniowej kamienicowej UMk wynosi 13 m, a
minimalna wysokos$¢ 8m. Obowigzujg dachy dwuspadowe lub wielospadowe o jednakowym nachyleniu giéwnych
pofaci od 25 stopni do 45 stopni. Dla terenéw zabudowy ustugowo-mieszkaniowej kamienicowej: wskaznik
terendw biologicznie czynnych: minimum 10%, maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 70%, minimalny
wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,05, maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 2,1. Minimalna liczba
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miejsc do parkowania dla samochoddéw osobowych wynosi w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych: 1,5
miejsca na mieszkanie, a w budynkach ustugowych: 2,5 miejsca na 100 m? powierzchni ustugowej, minimum 2
miejsca na obiekt, 2 miejsca na 10 zatrudnionych. Dla wydzielanych dziatek budowlanych obowigzujg
nastepujgce parametry - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej kamienicowej UMk: minimalna powierzchnia:
700 m?, minimalna szeroko$¢: 7m.

Podsumowujac, istniejgcy plan miejscowy bierze pod uwage ochrone historycznego ukfadu urbanistycznego
i postuluje nawigzywanie do form historycznych, jednak brak w nim bardziej konkretnych rozwigzan. Nowe
inwestycje powstajgce w sposob fragmentaryczny i bez zintegrowanych dziatah planistyczno-projektowych mogg
doprowadzi¢ do pogtebienia sie juz istniejgcego chaosu przestrzennego.

' % Al SR S 1SIKDRES
‘_.. C N f;% -. &

5
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1.4. Dokumentacja fotograficzna

Rys. 33 Widok na kosciot, potudniowa i zachodnig pierzeje dawnego rynku

Rys. 34 Widok na kosciot i zachodnig pierzeje dawnego rynku
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Rys. 36 Widok na kosciot $w. Barttomieja
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Rys. 37 Widok na pdétnocng pierzeje dawnego rynku, fragment wybrany przeze mnie do doktadniejszego
opracowania

Rys. 38 Widok na pétnocng pierzeje dawnego rynku
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Rys. 39 Widok na wschodnig pierzeje dawnego rynku

2. DIAGNOZA STANU ISTNIEJACEGO

Na obszarze objetym opracowaniem intensywno$¢ zabudowy jest bardzo niska, przewazajg tereny
niezabudowane. Dawny plac rynkowy obecnie wykorzystywany jest jako ogromny parking z ktérego
korzystajg zaréwno mieszkancy jak i klienci supermarketéw. Poza tym wystepuje luzna zabudowa
mieszkalna jednorodzinna i gospodarcza, reszte stanowi zabudowa handlowo-ustugowa. Poza kilkoma
obiektami matej architektury dopetniajgce tereny zielone pozostajg stabo zagospodarowane.

Ciezko mowic o architekturze istniejgcych obiektdw poniewaz w obrebie dawnego rynku znajduje sie
ich niewiele. Architektura budynkéw powstatych wspotczesnie (supermarketéw, kilkku doméw
jednorodzinnych) nie jest w zaden sposdb kontynuacjg form istniejgcych tam przed wojng. Nie pasujg do
siebie skalg, forma, uzytymi materiatami ani kolorystyka.

Przez teren dawnego rynku przebiega droga krajowa ktorej natezenie ruchu znacznie zmalato po
wybudowaniu obwodnicy S7. Z tego powodu byé moze nalezatoby sie zastanowi¢ nad delikatng zmiang jej
przebiegu tak aby jak najlepiej wykorzystac¢ istniejgcy plac rynkowy.

Innym z probleméw jest takze wystepowanie sklepéw wielkopowierzchniowych w obrebie rynku.
Mate, osiedlowe sklepy przegrywajg w starciu z wielkopowierzchniowymi. Wigze sie to z wieloma
negatywnymi zjawiskami. Pierwszym jest np. niszczenie Kkulturowej tozsamo$ci regionéw poprzez
globalizacje rynku produktow i ustug czy nawet promowanie konsumpcjonizmu. Kolejna sprawa to
generowanie w otoczeniu sklepéw intensywnego ruchu samochodowego, ktéry jest ucigzliwy zaréwno dla
okolicznych mieszkancéw jak i szkodliwy dla $rodowiska. Ostatnim zjawiskiem jest niszczenie lokalnych
spofecznosci i zanikanie tradycyjnych wiezi spotecznych - zakupy w osiedlowych sklepach mogag by¢ okazjg
do rozmowy czy lepszego poznania ludzi z najblizszego otoczenia [17].
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Rys. 40 Tradycyjny handel na rynku w Mitomtynie, mimo wystepowania w okolicy supermarketéw

W centrum rynku widaé tez pierwsze roboty ziemne zwigzane z badaniami archeologicznymi, ktére
sg prowadzone w miejscu fragmentu dawnej poétnocnej pierzei rynku. Istniejg plany odbudowy czesci
kwartatu w formie nawigzujgcej do historyczne;j.
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Podsumowujgc historyczny uktad urbanistyczny staje sie coraz mniej widoczny. Teren dawnego
rynku, ktéry powinien by¢é wizytowka miasta aktualnie petni funkcje gtéwnie parkingu. Brakuje
reprezentacyjnych obiektéow mieszkaniowo-ustugowych. Dawna handlowa funkcja rynku co prawda jest
zachowana poprzez istnienie sklepoéw wielkopowierzchniowych, jednak wplywajg one negatywnie na
funkcjonowanie mniejszych przedsiebiorstw. Poza tym nie przyczyniajg sie do polepszenia wizerunku
centrum miasta pod katem wizualnym.
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3. KONCEPCJA ZALOZENIA

3.1. Wizja

Tozsamo$¢ miasta to zespdt cech, ktore odrdézniajg je od innych miast i stanowig o jego
wyjatkowosci. W przypadku Mitomtyna mamy do czynienia z silnie zatartymi elementami tozsamos$ciowymi.
Unikalny uktad urbanistyczny, ktéry ksztattowat sie od sredniowiecza jest praktycznie nieczytelny. W wyniku
dziatan wojennych zniszczeniu ulegta zabudowa przyrynkowa, ktéra nie zostata nigdy odtworzona, a puste
miejsce po niej nie pozwala odgadna¢ oryginalnego uktadu.

Koncepcja zaktada prébe przywrdcenie Mitomitynowi jego tozsamosci poprzez odtworzenie
historycznego narysu przestrzeni rynkowej. Nowa zabudowa zaktada respektowanie swoimi fasadami
dawnych linii zabudowy odtwarzajgc gabaryty dawnego rynku. Podobnie skala zabudowy oraz ksztait bryt
nawigzujg do rozwigzan historycznych. Koncepcja zaktada dziatania w pustych przestrzeniach i ograniczenie
ingerencji w istniejagcg zabudowe. Praktycznie ogranicza sie ona do likwidacji parterowych pawilonéw o
cechach zabudowy tymczasowe;.

Nawigzanie do historycznego uktadu wymaga jednak rozwigzan adekwatnych do wspofczesnych
wymagan i oczekiwan uzytkownikéw. Zatozeniem projektowym byto tez wprowadzenie zabudowy, ktéra nie
bedzie udawata historycznej ale bedzie stanowita Swiadectwo czaséw, w ktérych powstata.

Odbudowany rynek ma sta¢ sie nowym, prawdziwym centrum miasta, jego wizytdwka, miejscem
waznym dla mieszkancéw i atrakcyjnym dla turystéw. Miejscem, ktére moze staC sie przestrzenig
identyfikacji miasta i gtdwnym nosnikiem jego tozsamosci.

3.2. Historyczny uklad urbanistyczny

Jednym z najwazniejszych zatozen projektu jest proba wydobycia historycznego uktadu
urbanistycznego. Dawne XIX wieczne podzialy dzialek (czerwone, przerywane linie na planie
zagospodarowania) majg by¢ obowigzujgcymi liniami zabudowy dookota placu rynkowego, wzdtuz ul.
Pasteckiej, ul. Zautek Nadlesny, a takze czesci ulicy Rynkowej. Odtworzenie historycznych linii zabudowy ma
sprawi¢, ze miasto odzyska swoj dawny charakter, charakter matego miasteczka z prostokatnym rynkiem i
prostym wnetrzem urbanistycznym..

Rys. 42 Obowigzujgce linie zabudowy (opracowanie wiasne)
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Projektowana zabudowa wzdtuz pétnocnej czesci ulicy Rynkowej specjalnie zostata cofnieta tak aby
byta mozliwos¢ jej poszerzenia. Obecnie jest to wagska jezdnia o kiepskim stanie technicznym, ktéra wymaga
modernizacji.

Istniejgca zabudowa (oznaczona kolorem szarym na PZT powyzej) poza kilkoma wyjgtkami
przedstawia matg wartos¢ historyczno-architektoniczng. Mozliwe, ze w przysztosci w jej miejscu powstanie
nowa zabudowa kamienicowa i wtedy projektowane poszerzenie ulicy bedzie miato jeszcze wiekszy sens.

Rys. 43 Ulica Rynkowa - widok od strony wschodniej

Kolejnym odstepstwem od historycznych linii zabudowy jest to, ze kwartat pétnocnej pierzei rynku
zostat w miejscu uskoku XIX wiecznych linii przerwany. Obecnie mieszkancy czesto skracajg sobie droge w
tym miejscu przez istniejgce niezagospodarowane tereny zielone. XIX-wieczne linie zabudowy nie byty
mozliwe catkowicie do odtworzenia réwniez w kwartale zabudowy na przeciwko kosciota z powodu
szerokosci drogi i checi uzyskania wiekszej czesci chodnika przed kamienicami ustugowo-mieszkaniowymi.

3.3. Uktad komunikacyjny

.....
.
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.
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Rys. 44 Aktualny przebieg drogi i alternatywny przebieg drogi (opracowanie wtasne)

Duzg zmiang jest rowniez zmiana uktadu komunikacyjnego w obrebie centrum Mitomtyna. Aktualnie
droga przebiega przez rynek, dzielagc go na dwie nierbwne czesci. Proponowana zmiana przebiegu drogi
sprawi, ze wieksza czes¢ rynku bedzie mozliwa do zagospodarowania. Poza tym jesli w jego obrebie
powstanie zabudowa to wiasnie podtnocna pierzeja i teren przed nig bedzie miat najlepsze doswietlenie.
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Szkoda aby najlepiej oswietlong czes$¢ rynku i teren przed najbardziej reprezentacyjnymi pierzejami
zajmowata droga.

Poza tym takie zatamanie drogi to tez zwiekszenie kwestii bezpieczenstwa. Istnieje mit méwigcy o tym,
ze na prostych drogach jest najbezpieczniej. Proste odcinki drogi sprawiajg, ze kierowcy zwiekszajg
predkos¢ z jednoczesnym zmniejszeniem skupienia uwagi. Poza tym, w szczegdlnosci na drogach
jednojezdniowych, dwukierunkowych dajg mozliwos¢ wyprzedzania innych pojazdéw. Wedtug danych
statystycznych to wtasnie na prostych drogach ma miejsce wiekszo$¢ wypadkow, takze tych o skutkach
Smiertelnych [18].

3.4. Uklad przestrzenny i program funkcjonalny
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Rys. 45 Program funkcjonalny (opracowanie wtasne)

Koncepcja zaktada odtworzenie zabudowy ustugowo mieszkaniowej dookota placu rynkowego oraz
utworzenie budynkéw mieszkalnych dalej od rynku. Ponadto utworzenie nowych, reprezentacyjnych
obiektow uzytecznosci publicznej takich jak: sala wielofunkcyjna, dom seniora/$wietlica, a takze nowego
ratusza. Istniejace obecnie sklepy wielkopowierzchniowe mogtyby by¢ ‘ukryte’ w nowoprojektowanej
zabudowie ustugowo-mieszkaniowej kamienicowe;j.

Projektowana zabudowa wokét rynku zlokalizowana jest wzdtuz XIX wiecznych podziatéw
parcelacyjnych, ktére stanowig nowe obowigzujgce linie zabudowy i ktére widoczne sg w elewacjach ale nie
wewnatrz, w rzutach. Projektowana zabudowa swojg skalg, ksztalttem dachoéw, nachyleniem pofaci
dachowych i formg nawigzuje do historyczne;.

Projektowany rynek i jego zabudowa ma by¢ tgcznikiem miedzy najbardziej zachowang czescig
historyczng centrum Mitomtyna - koSciotem $w. Barttomieja, wiezg i dzwonnicg zlokalizowanymi po
zachodniej czesci rynku, a wspoétczesnoscig - nowym ratuszem zlokalizowanym nad Kanatem Elblgskim we
wschodniej czesci rynku.

3.5. Zagospodarowanie rynku i przestrzeni publicznych

Dawniej rynek petnit funkcje gtownie handlowa i reprezentacyjng. Wspotczesnie petni réwniez
funkcje ustugowo - rekreacyjng. Atrakcyjne zagospodarowanie przestrzeni publicznych ma przyciggac
zaréwno mieszkancéw jak i turystéw. Koncepcja zaklada utworzenie na nowo powstatym placu otwartych
ogrodkow gastronomicznych z pergolami, ustawienie donic z niewielkimi drzewami, a takze innych
elementéw matej architektury, jak tawki, Smietniki, stojaki na rowery.

Zielen wprowadzona w obrebie rynku ma nie tylko stanowi¢ tto dla nowej zabudowy, wigza¢ jg z
otaczajgcym krajobrazem ale takze pemi¢ funkcje ekologiczne. Wiele z polskich miast dotyka zjawisko
zwane przez Jana Mencwela ‘betonozg’ [19]. Przy remontach centralnych placéw wycina sie drzewa, a w ich
miejsce kladzie sie kostke brukowa, kamien lub beton. W efekcie w dobie wspoiczesnych zmian
klimatycznych kiedy zjawiska pogodowe bywajg ekstremalne w stoneczne dni place te stajg sie
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bezuzyteczne poniewaz nikt nie jest w stanie znies¢ panujgcego gorgca. Wprowadzona zieleh daje cien,
obniza temperature, a takze jest pomocna przy zagospodarowywaniu woéd opadowych, z czym mogg mie¢
problem miasta bedgce zabetonowane w duzej czesci.

Niezagospodarowane przestrzenie rynku (np. na przeciwko projektowanej sali wielofunkcyjnej czy po
drugiej stronie przy przystanku autobusowym) majg pozosta¢ placem ktéry mozna bedzie wykorzysta¢ w
dowolny sposéb, np. na lokalizacje stoisk gastronomicznych przy wiekszych wydarzeniach albo wieksza
ilos¢ miejsc postojowych dla roweréw.

Rys. 46/47 Projektowane zagospodarowanie rynku z uwzglednieniem zieleni i obiektéw matej architektury
(opracowanie wiasne)
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3.6. Architektura

Rys. 48 Rynek w Mitomtynie, widok na pétnocng pierzeje w kierunku wschodnim
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Rys. 49 Rynek w Mliomlynle, widok na potudniowg pierzeje w kierunku wschodnim
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Rys. 50 Architektura kwartaty zabudowy przy rynku - pétnocna pierzeja

Architektura projektowanego ciggu kamienic ustugowo-mieszkalnych ma nawigzywa¢ do
historycznej zabudowy jednak nie udawac jej. W projektowanych elewacjach widoczny jest taki sam podziat
kamienic jaki byt przed wojng. Jednak uktad funkcjonalny wewnatrz nie odpowiada temu podziatowi (jedna
kamienica nie rowna si¢ jednemu lokalowi).

Pierwszym nawigzaniem jest ksztalt i sposéb nachylenia pofaci dachowych wzgledem rynku.
Pierwsza i trzecia kamienica od strony wschodniej zostaty tak jak kiedy$ ustawione szczytowo wzgledem
rynku. Pozostate kamienice ustawione sg kalenicowo, a ich dachy w niektérych przypadkach zastania attyka
zakonczona prosto albo krenelazem. Kat nachylenia dachu historycznych budynkéw wynosit miedzy 25-45
stopni. W projektowanym ciggu kamienic wynosi on 25 stopni dla kamienic ustawionych kalenicowo
wzgledem rynku.

Historyczne kamienice przyrynkowe byty symetryczne. Ich podziaty byly bardzo czytelne, zazwyczaj
elewacja podzielona byta na trzy czesci. Podkreslone byty na zmiane kierunki albo poziome lub pionowe. W
projektowanym ciggu kamienic w niektérych z nich rowniez widoczne sg regularne podziaty na 3 czesci. Inne
podzielone sg na mniej lub wiecej czesci, a ich okna nie sg regularne, a przeplatajg sie ze soba.

Stolarka okienna w historycznych kamienicach byta podzielona szprosami na 6 lub 8 czesci. W
projektowanej zabudowie okna zaczynajg sie od poziomu posadzki a ich wysoko$¢ wynosi 2,2 m na
kondygnaciji | pietra i 2,0 m na kondygnaciji Il pietra. Okna podzielone sg na 2 czesci, czes¢ okna do
wysokosci 0,90 m jest nieotwierana, dlatego nie ma potrzeby stosowania balustrad zewnetrznych.
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Rys. 51 Przekroj przez Sciane | pietra z oknem (opracowanie wtasne)
Analizujgc zdjecia historycznej zabudowy Mitomtyna widac, ze budynki byly przewaznie tynkowane.
Te mniej reprezentacyjne miaty niewiele detali i zdobien. Te bardziej reprezentacyjne (rys. 42) posiadaty
zdobienia w postaci boniowania na elewacjach oraz potokragte albo tréjkatne frontony (widoczne na rys. 42).

Projektowana nowa zabudowa jest oszczedna w dekoracji. Uzyte materiaty to przede wszystkim tynk, cegta,
drewno i blacha.

CZESC ARCHITEKTONICZNA - OPIS TECHNICZNY

4.1. Zagospodarowanie terenu

Teren zostat zagospodarowany zgodnie z wczes$niej przedstawiong koncepcjg. Budynki wokot rynku
Zlokalizowane sg z uwzglednieniem historycznych linii zabudowy. Od strony ulicy Rynkowej, przy budynku
mieszkalnym znajduje sie wjazd do garazu podziemnego obstugujgcego projektowang zabudowe
mieszkalng pomiedzy ulicami Rynkowg i Pasteckg. Pomiedzy opracowywanym budynkiem mieszkalnym, a
zespotem kamienic mieszkalno-ustugowych zaprojektowano tereny zielone oraz plac zabaw dla dzieci. Na
placu rynkowym zaprojektowano ogrédki gastronomiczne, zielen wraz z elementami matej architektury oraz
nowy przystanek autobusowy i stanowiska postojowe dla roweréw. Miedzy nowym ratuszem a Swietlicg
zaprojektowano niewielki parking, czes¢ terendw zielonych przy Swietlicy wydzielono dla jej uzytkownikéw.
Niedaleko $wietlicy, na tytach budynku mieszkalno-ustugowego zaprojektowano wiekszy parking dla
samochodéw osobowych i dostawczych. Przy kosciele, przed budynkiem sali wielofunkcyjnej
zaprojektowano niewielki plac przydatny przy organizacji wiekszych uroczystosci do gromadzenia sie ludzi.

4.2. Uklad przestrzenny

Centrum ukfadu przestrzennego zatozenia stanowi plac rynkowy ktory jest tgcznikiem miedzy
najbardziej zachowang czescig historyczng Mitomiyna - kosciotem sSw. Barttomieja, wiezg i gotyckg
dzwonnicg a nowym, projektowanym ratuszem znajdujgcym sie nad Kanatem Elblgskim. Przy rynku
Zlokalizowano wyzszg, bardziej reprezentacyjng zabudowe z ustugami, drugi rzad budynkéw za rynkiem jest
juz nizszy i przeznaczony jest na funkcje mieszkalne.

Rys. 52 Rynek jako tgcznik: historia - wspétczesnosé
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4.3. Uklad funkcjonalny

Przedmiotem doktadniejszego opracowania jest budynek mieszkalny wielorodzinny i budynek
mieszkalno-ustugowy. Oba majg dostep do garazu podziemnego znajdujgcego sie pod nimi.

Rys. 53 Obiekty objete doktadniejszym opracowaniem

Objety opracowaniem budynek zlokalizowany dalej od rynku zostat przeznaczony na cele
mieszkaniowe. Na parterze, | pietrze i poddaszu znajdujg sie mieszkania. Wejscie do projektowanego
budynku znajduje sie od od strony potudniowej, przy placu zabaw oraz terenach zielonych. Wejscie zostato
zaprojektowane od S$rodka dlatego, ze ulica Rynkowa jest bardzo wagska i pozostawia jedynie niewielki
chodniczek - wychodzenie z budynku mogtoby by¢ niebezpieczne (np. wybiegajgce dzieci). Dodatkowo jest
mato atrakcyjne. Lepszym rozwigzaniem wydaje sie przyciggniecie mieszkancéw do srodka z atrakcyjnie
zagospodarowang przestrzenig stanowigcg wizytowke nowej jakosci wprowadzanej projektem. Mieszkania
usytuowane sg na osi pétnoc-potudnie. Salon z aneksem kuchennym znajdujg sie po stronie potudniowej, a
sypialnie i pomieszczenia pomocnicze po stronie pétnocne;.

Objety opracowaniem cigg kamienic przy rynku zostat przeznaczony na cele mieszkalno-ustugowe.
W parterze zaprojektowano lokale ustugowe przeznaczone na wynajem. Na rysunku rzutu parteru pokazano
przyktadowa aranzacje jednego z nich na kawiarnie. Wejscia do klatek schodowych prowadzgcych do lokali
mieszkalnych | i Il pietra zostaty zlokalizowane po poétnocnej stronie obiektu. Na | i Il kondygnacji
zaprojektowano mieszkania usytuowane na osi potnoc-potudnie, w ktérych salon z aneksem kuchennym
znajdujg sie po stronie potudniowej, a sypialnie i pomieszczenia pomocnicze po stronie pétnocnej.

35



4.4. Parametry zabudowy

Powierzchnia zabudowy:

- budynku mieszkalnego: 372,68 m2

- budynku mieszkalno-ustugowego:635,93 m2
Powierzchnia catkowita:

- budynku mieszkalnego: 1118,04 m2

- budynku mieszkalno-ustugowego: 1907,79 m2
Wysokos¢:

- budynku mieszkalnego: 9,89 m

- budynku mieszkalno-ustugowego: 12,62 m
Liczba kondygnacji:

- budynku mieszkalnego: 3 (w tym poddasze uzytkowe)

- budynku mieszkalno-ustugowego: 3
Kat nachylenia potaci dachowych:

- budynku mieszkalnego: 30 stopni

- budynku mieszkalno-ustugowego: 25 stopni
llo$¢ miejsc parkingowych w garazu podziemnym - 44
Przewidywana ilo$¢ mieszkan - 44
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4.5. Zestawienie pomieszczen

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN - POZIOM 0

NR POMIESZCZENIE | POW. (m?)
0.1 hala garatowa 127847
0.2 komérka lokatorska 5.14 0.34 komdrka lokatorska 3.06
0.3 komorka lokatorska 4.90 0.35 komdrka lokatorska 295
0.4 komérka lokatcrska 4.92 0.36 komérka lokatorska 295
0.5 komorka lokatorska 492 0.37 komérka lokatorska 295
0.6 komérka lokaterska 492 0.38 komdrka lokatorska 2,95
0.7 komdrka lokatorska 4.92 0.39 komérka lokatorska 2.96
0.8 komorka lokatorska 492 0.40 komérka lokatorska 2.95
0.8 komorka lokatcrska 5.14 0.41 komarka lokatorska 3.06
0.10 komérka lokatcrska 2.58 0.42 klatka schodowa 13.51
0.1 Komorka lokatorska 2,47 0.43 Klatka schodowa 4.74
0.12 komorka lokatorska 2.47 0.44 pom. lechniczne 26.81
0.13 kombrka lokatorska 247 0.45 klatka schodowa 13.51
0.14 komorka kkatorska 247 0.46 Klatka schodowa 4.76
0.16 komorka lokatorska 2.58 047 komunikacja 16.70
0.17 komorka lokatorska 247 0.48 komérka lokatorska 2.75
0.18 komarka lokatorska 247 0.49 komérka lokatorska 259
0.19 komorka lokatorska 2.47 0.50 komérka lokatorska 250
0.20 komorka lokatceska 247 0.51 komérka lokatorska 2.70
0.21 komorka lokatorska 2.58 0.52 komérka lokatorska 250
0.22 komunikacja 12.97 0.53 komérka lokatorska 273
0.23 klatka schodowa 13.51 0.54 komérka lokatorska 273
0.24 klatka schodowa 467 0.55 komérka lokatorska 2.74
025 komunikacia 21.40 0.56 komdrka lokatorska 488
0.26 komérka lokatorska 2.29 0.57 komérka lokatorska 2.60
0.27 komorka lokatorska 2.29 0.58 komérka lokatorska 273
0.28 Komorka lokatorska 2.29 0.59 komérka lokatorska 2.73
0.29 komébrka lokatorska 2.29 0.60 komérka lokatorska 273
0.30 komorka okatorska 2.29 0.61 komorke lokatorska 4.86
0.31 komorka lokatcrska 2.29 0.62 pom. techniczne 33.21
0.32 komorka lokaterska 2.29 0.63 klatka schodowa 4.76
0,33 komérka lokatorska 2.29

0.64 klatka schodowa 13.51

0.65 klatka schodowa 4.67

0.66 klatka schodowa 13.51

SUMA 1632.20
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEN - PARTER-

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN - | PIETRO -

Budynek mieszkalny Budynek mieszkalny
NR POMIESZCZENIE POW. (m?) NR POMIESZCZENIE POW. (m?) .
1.1 komunikacja 5.65 2.1 klatka schodowa 21.97
1.2 klatka schodowa 21.97 2.2 komunikacja 10.55
1.3 komunikacja 10.55 2.3 salon z aneksem kuch. 31.04
1.4 salon z aneksem kuch. 31.04 2.4 lazienka - 2{.57
1.5 tazienka 4.57 2.5 sypialnia 14.46
1.6 sypialnia 14.23 26 sypialnia 13.40
1.7 sypialnia 13.18 2.7 komunikacja 7.60
1.8 komunikacja 5.76 2.8 sypialnia 15.28
1.9 tazienka 3.45 29 salon z aneksem kuch. 30.68
1.10 sypialnia 14.49 210 sypialnia 15.91
111 salon z aneksem kuch. 29.84 21 fazienka 3.99
1.12 komunikacja 13.73 2.12 komunikacja 5.82
1.13 fazienka 5.83 213 fazienka 3.49
1.14 sypialnia 3.49 2.14 sypiainia 14.45
1.15 sypialnia 14.45 2.15 | salon z aneksem kuch. 29.45
1.16 | salon z aneksem kuch. 2408 2.16 sypiainia 11.31
1.17 sypialnia 9.63 217 klatka schodowa 22.07
1.18 komunikacja 5.56 218 komunikacja 6.19
1.19 klatka schodowa 2207 219 tazienka 3.46
1.20 komunikacja 6.19 2.20 sypialnia 9.97
1.21 tazienka 3.45 2.21 sypialnia 10.62
1.22 sypialnia 9.97 2.22 salon z aneksem Kuch. 24 .48
1.23 sypialnia 10.62 SUMA 310.77
1.24 salon z aneksem kuch. 24 .47
SUMA 308.27
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ZESTAWIENIE POMIESZCZEN - PARTER-
Budynek mieszkalno-usiugowy

ZESTAWIENIE POMIESZCZEN - |
PIETRO-Budynek mieszkalno-ustugowy

NR POMIESZCZENIE POW. (m?) NR POMIESZCZENIE POW. (m?)
11 lokal ustugowy 68.85 2.1 klatka schodowa 26.79
1.2 klatka schodowa 26.60 2.2 komunikacja 12.67
1.3 lokal ustugowy 89.05 23 sypialnia 9.92
1.4 lokal ustugowy 41.63 24 sypialnia 11.42
1.5 klatka schodowa 26.60 2.5 tazienka 28.61
1.6 pom, secjalne 6.63 26 salon z aneksem kuch. 28.61
1.7 tazienka 3.95 27 komunikacia 9.29
1.8 we niepelnosprawni 4.22 28 salon z aneksem kuch. 39.22
1.9 pom. gospodarcze 2.86 29 tazienka 5.97
1.10 komunikacja 6.59 2.10 garderoba 268
1.1 Smietnik 2.81 211 garderoba 2.68
1.12 zmywalnia 3.85 212 sypialnia 13.27
1.13 bar 11.42 2.13 komunikacja 9.28
1.14 zaplecze kuchenne 9.53 2.14 sypialnia 13.27
1.15 magazyn produktow 480 2.15 garderoba 267
1.16 magazyn sprzetow 5.10 2.16 garderoba 2.68
117 klatka schodowa 26.60 217 tazienka 5.97
1.18 lokal ustugowy 98.63 2.18 salon z aneksem kuch, 39.21
1.19 sala konsumpcyjna 86.27 219 klatka schodowa 26.92
1.20 tazienka meska 8.57 2.20 komunikacja 9.96
1.21 lazienka damska 8.57 221 sypialnia 15.27
1.22 SUMA 543.15 2.22 lazienka 465
2.23 garderoba 3.19
2.24 salon z aneksem kuch. 33.71
225 komunikacja 10.05
2.26 garderoba 3.82
2.27 sypialnia 13.91
2.28 garderoba 3.13
2.29 garderoba 3.13
2.30 tazienka 10.05
2.31 salon z aneksem kuch. 43.09
232 klatka schodowa 26.93
2.34 komunikacja 14.41
2.35 sypiainia 14.41
2.36 sypialnia 463
2.37 lazienka 14.90
2.38 sypialnia 32.31
SUMA 552.68

39



4.6. Rozwigzania systemoéw instalacyjnych

Projektowany obiekt wyposazono w nastepujgce instalacje:
- instalacje wodociggowa zasilang z sieci miejskiej
- instalacje kanalizacji sanitarnej
- instalacje kanalizacji deszczowej
- instalacje gazowa
- instalacje elektryczng
- instalacje wentylacji mechanicznej dla pomieszczen ustugowych na parterze i garazu
- instalacje wentylacji grawitacyjnej
- system PPOZ —sygnalizacji pozaru, systemy oddymiania, zraszacze
- odnawialne zrddta energii — dachoéwka fotowoltaiczna
W piwnicy obiektu znajdujg sie wentylatornia, rozdzielnia elektryczna i teletechniczna. Cata instalacja
wentylacji mechanicznej pomieszczeh ustugowych parteru i garazu rozprowadzona jest w budynku w
sufitach podwieszanych. Czerpnie i wyrzutnie umieszczone sg w elewacji. W mieszkaniach na wyzszych
kondygnacjach przewidziano wentylacje grawitacyjna.

4.7. Rozwiagzania konstrukcyjne

Ukfad konstrukcyjny projektowanych budynkéw wykonano w konstrukcji tradycyjnej, murowane;.
Budynki posadowione na plycie fundamentowej. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne projektuje sie jako
murowane z elementami zelbetowymi. Dachy strome o jednakowym kacie nachylenia potaci dachowych: 25 i
30 stopni.

4.8. Dostepnosc¢ dla osdb niepetnosprawnych

Zarowno budynek mieszkalny jak i budynek mieszkalno-ustugowy sag dostepne dla osob z
niepetnosprawnosciami. Budynek mieszkalno-ustugowy posiada wejscie z poziomu terenu przez co nie ma
potrzeby projektowania pochylni. W przyktadowo zaaranzowanej kawiarni przewidziano toalete dla os6b z
niepetnosprawnosciami. Budynek mieszkalny zostat wyposazony w pochylnie o kacie nachylenia nie
wigkszym niz 6%. W obu budynkach zaprojektowano windy i szeroko$ci korytarzy przy zachowaniu
odpowiednich parametrow technicznych tak aby byly przystosowane do potrzeb oséb z
niepetnosprawnosciami

4.9. Warunki ochrony przeciwpozarowej

Kondygnacja garazu zostata zaliczona do strefy pozarowej PM. Jej powierzchnia wynosi 1846m2
(max 5000m2 w garazu podziemnym). W garazu zostata zastosowana instalacja wentylacji oddymiajgce;j
poniewaz jej powierzchnia przekracza 1500m2.

Budynek mieszkalny zostat zaliczony do kategorii zagrozenia ludzi ZLV. Drzwi do mieszkan
stanowigce wyjscie bezposrednio do klatek schodowych zostaty wyposazone w drzwi o klasie odpornosci
ogniowej EI30. Klatki schodowe zostaty obudowane $cianami o klasie odpornosci ogniowej REI 120. Z klatek
schodowych zapewnione jest wyjscie na zewnatrz budynku.

W budynku mieszkalno-ustugowym lokale na parterze zaliczone sg do kategorii zagrozenia ludzi ZL
lll, a mieszkania wyzej do ZL IV i stanowig odrebne strefy pozarowe. Drzwi do mieszkan stanowigce wyjscie
bezposrednio do klatek schodowych zostaty wyposazone w drzwi o klasie odpornosci ogniowej EI30. Klatki
schodowe zostaty obudowane s$cianami o klasie odpornosci ogniowej REI 120. Z klatek schodowych
zapewnione jest wyjscie na zewnatrz budynku.

Oddymianie klatek schodowych w obu budynkach odbywa sie za pomoca wentylacji grawitacyjne;.
Produkty spalania sg odprowadzane za pomoca klap oddymiajgcych zamontowanych jako okna fasadowe.
System wykrywania pozaru wyposazony jest w czujniki, ktére wykrywajg pozar. Za dziatanie systemu
odpowiadajg odpowiednie centrale, ktére sterujg urzgdzeniami takimi jak klapy oddymiajgce. Ponadto w
budynku zastosowano takze dzwiekowe systemy ostrzegawcze [21].
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4.10. Rozwigzania materialowe

W elewacjach obu budynkéw majg dominowac biele, szarosci, a takze naturalne materiaty takie jak
cegta czy drewno. Niektore elementy zostaty wykonane z blachy. Na dachu zastosowano dachdéwke
ceramiczng i blache. Stolarka okienna w kolorze ciemno szarym.

PODSUMOWANIE

Niewielkie miasta takie jak Mitomtyn czy te opracowane w studium przypadkéw podobnych mimo
swojego potencjatu od czaséw Il wojny Swiatowej pozostawaly w cieniu wiekszych miast. Brakowato
zaréwno catosciowych planéw ich ozywienia, odbudowy ale réwniez funduszy. Przez to miaste te stopniowo
pogrgzaty sie w chaosie przestrzennym. Obecnie nie wszyscy zdajg sobie sprawe z tego jak te miasta
wygladaty przed wojna, poniewaz ich architektura ulegta zniszczeniu, uktady urbanistyczne z czasem staty
sie coraz mniej widoczne.

W dzisiejszych czasach spokojne, mate miasta zyskujg przewage nad przeludnionymi i zattoczonymi
wielkimi miastami. Duza ilo$¢ terendw zielonych i ciekawa historia, ktéra buduje ich tozsamos¢ zaczyna
stanowi¢ o ich atrakcyjnosci. Nalezy zastanowic sie jakie dziatania nalezy podja¢ aby te miasta miaty szanse
znowu sta¢ sie zywe i przyciggng¢ nowych mieszkancow i turystow. W jaki sposéb mozna wydoby¢ i
podkresli¢ ich historie?

Ta préba zostata podjeta przy tworzeniu studium wydobycia historycznego ukfadu urbanistycznego
miasta Mitomiyn. Poprzez przyjete rozwigzania projektowe miasto ma sta¢ sie przyjemniejsze do zycia,
bardziej atrakcyjne wizualnie oraz przyciggng¢ nowych mieszkancéw i turystéw.

Rozwigzania projektowe zostaty przyjete po dokladnych analizach miasta, jego historii i
uwarunkowan.
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