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Przeksztatcenia centrow matych i srednich miast
- dawne a nowe znaczenie historycznych przestrzeni
miejskich w wybranych osrodkach Mazowsza

|zabela Sobierajska, Matgorzata Ewa Sikorska

STRESZCZENIE

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie wspotczesnych probleméw zagospodarowania
i funkcjonowania historycznych, pierwotnych centréw miejskich w matych i $rednich miastach na Mazowszu.
Analizowane miasta podzielono na historyczne, o rodowodzie lokacyjnym i przedlokacyjnym oraz na miasta nowe,
XIX i XX-wieczne. Centra miast historycznych maja w wiekszosci z nich swoja ugruntowana pozycje i zachowuja
w wigkszym lub mniejszym stopniu swoja tozsamos¢. W czesci tych miast centra utracily po czesci swoje znaczenie,
gléwnie z powodu zaniku badz relokacji funkcji handlowych, badz z powodu prowadzenia ruchu tranzytowego przez
dawna strefe centralng. Czasem przyczyna dodatkowa jest degradacja zabudowy, jak i zagospodarowania gtownych
przestrzeni publicznych.

Artykul zawiera ogdlne sugestie proponowanych dziatan wzmacniajacych przede wszystkim znaczenie
ogolnomiejskie centrum miejskiego, zwtaszcza w miastach starych. Dla miast nowych zawarto wskazéwki mozliwych
dziatait wzmacniajacych proces ksztaltowania sie centrum.

Stowa kluczowe: Géra Kalwaria, Karczew, Mtawa, Otwock, Piastow, Mazowsze, mate i srednie miasta, rynek miejski,
centrum miasta

Wprowadzenie

Proces ksztattowania przestrzeni miejskiej jest procesem dtugotrwatym i indywidualnym
dla kazdego miasta. Miasta réznig si¢ okresem powstania, walorami przyrodniczymi,
kulturowymi, przestrzennymi, architektonicznymi, w tym takze uwarunkowaniami
spotecznymi i gospodarczymi. Przeksztatcenia struktur przestrzennych odmienne sa dla
kazdego z o$rodkéw miejskich, w jakich sa przeprowadzane. Zaleza one od potencjatu
danego miasta i oczekiwanych rezultatow — dotyczy to w sposob szczegdlny centralnych
terendw miast.

Centrum—obszarszczegolny w strukturze kazdego miasta, tereny najwigkszej koncentracji
kontaktéw, lokalizacji struktur wielofunkcyjnych, ale takZze miejsce wystepowania
probleméw spotecznych i techniczno-materialnych — podlega ciagtym przeksztatceniom,
zarébwno programowym, modernizacyjnym, jak i estetycznym; charakterystyczne jest
dla niego zjawisko wypierania funkcji mniej rentownych. Do zadan centrum w duzej
mierze nalezy utrzymanie roli i pozycji miasta w konkurencyjnym otoczeniu. Centrum,
stanowigce rdzen miasta, charakteryzuje sie¢ zwykle wyzsza intensywnoscig zabudowy i jest
srodowiskiem catkowicie antropogenicznym [Nowakowski 1990; Pazyra 1959; Zemto 2003].
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Przeksztatcenia obszardéw centralnych miast przybieraja rézne formy. S to przeobrazenia
wynikajace z sukcesywnej wymiany istniejacych struktur, planowych przeobrazen, badz
z dzialani spontanicznych, nieskoordynowanych; ich kierunek w znaczacym stopniu zalezy
nie tyle od potencjatu spoteczno-gospodarczo-przestrzennego czy kulturowego centralnych
stref miejskich, ile od polityki przestrzennej wtadz miasta, w tym ich umiejetnosci tego
potengjalu odczytania

Rys historyczny - ksztattowanie sie i znaczenie centréw w rozwoju miast Mazowsza

Odmiennie ksztattowaty sie centra miast lokacyjnych, o wielosetletniej tradycji miejsca
i funkgji, a inaczej powstaty centra miast wyksztatconych w XIX i XX w. Rézne tez byty i sa
ich najnowsze przemiany i problemy funkcjonowania.

Miasta lokacyjne

W matych i érednich miastach, powstatych w okresie sredniowiecza czy nowozytnym,
ich centra ksztattowaly sie zwyczajowo wokot rynku miejskiego, ktory w wigkszosci miast
europejskich od czasow Sredniowiecza stanowil ,serce miasta” [Adamczewska-Wejchert,
Wejchert 1986]. Ta gléwna przestrzen miejska zwiazana byta z funkcja handlowa i czesciowo
reprezentacyjna. W taki sposéb uksztattowaty sie centra np. Karczewa, Mlawy', Wegrowa
czy Radzymina [Mfawa 1885].

W Gorze Kalwarii pierwsza, jeszcze przedlokacyjna osada, funkcjonowata w XIIw., jako wie$
rycerska zlokalizowana przy przeprawie przez Wiste, w sasiedztwie starszego grodu obronnego,
Czerska. Pozostatoscia po tej czesci historii miasta jest dawny plac targowy przylegajacy do
ul. $w. Antoniego. PotoZenie na szlaku handlowym Plock — Sandomierz wplywato na dalszy
rozwdj osady do drugiej potowy XVII w. Zycie ludnoéci skupiato sie wokét placu targowego.

W latach 1666-1687 w Gorze Kalwarii powstat — poza ukltadem osiedlericzym miasta
— uklad kalwaryjski tzw. Nowej Jerozolimy, uktad przestrzenny dwoéch drog tworzacych
ksztatt krzyza, wraz z systemem dominant — kosciotéw i kaplic. Na przecigciu ramion krzyza
powstat plac miejski z kosciotem zamykajacym gtéwna o$ kompozycyjna od wschodu, na
granicy skarpy wislanej. Na samym skrzyzowaniu ramion krzyza (osi) ustawiono jedna
z gtownych kaplic drogi kalwaryjskiej (obecnie drugi ko$ciét na rynku). Dotychczasowy
charakter miasta zmienit si¢ z handlowego na miejscowos¢ pielgrzymkows. Nietypowos¢
zalozenia polegala na tym, ze uklad kalwaryjski zostal w tym przypadku wpleciony,
wkomponowany w uklad ulic i placow miejskich [Bobko 2013]. Jednakze to wtasnie
koncentracja na jednym obszarze pigeciu zakonéw i oparcie ekonomii miasta na dochodach
z ruchu pielgrzymkowego przyczynily sie do gospodarczego upadku miasta w stosunkowo
krotkim czasie — kalwaria funkcjonowata zaledwie okoto 100 lat. Dodatkowo miasto ulegto
zniszczeniu w czasie insurekgji kosciuszkowskiej w 1794 r.

! Obszerny artykut, autorstwa I. Sobierajskiej i T. Wyszynskiej, pt.: Przemieszczanie si¢ centrum Mtawy w historii jej rozwoju
— znaczenie centrotwdrcze stacji Miawa Miasto, ukazat sie w kwartalniku MAZOWSZE Studia Reguinalne, 2018, 24, s. 85-104.
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Przejecie dobr kosScielnych przez rzad Prus oraz przeniesienie w 1815 r. do Gory Kalwarii
siedziby powiatu z Czerska przyczynily si¢ do ponownego rozwoju miodego miasta.
Program rzadowy zaowocowat regulacjq i wybrukowaniem ulic, realizacja rogatek i rzezni.
W latach 1829-34 na rynku powstat neoklasycystyczny ratusz, do ktérego na zapleczu
dobudowano, jako skrzydla, boczne kramy mieszczace 16 sklepéw. Nowa zabudowa
w poétnocnej pierzei rynku zniwelowata czesciowo dawny uktad ramienia krzyza.
To rejon pdtnocnej czesci planu i kwartaly potozone na pédtnoc od rynku, jako pierwsze
zostaty poddane nowemu osadnictwu. Do miasta powrdcil handel stanowiacy gldwna
cze$¢ dziatalnosci mieszkaricdw, w tym nowo osiedlonych kupcéw zydowskich oraz
rzemieslnikéw. Plac miejski pelnit role targowiska jeszcze na poczatku XX w. Jednoczesnie
osiedlenie si¢ w miescie cadykéw z dynastii Ger uczynito z Goéry Kalwarii jeden z gtéwnych
osrodkow religii zydowskiej na obszarze dzisiejszej Polski (ryc. 1, 2, 3).

Ryc. 1., 2., 3. Widoki na targ na rynku i ratusz w Gérze Kalwarii oraz na kramy przy ratuszu
Zrodto: Domena publiczna

Ten okres rozwoju miasta, jako jednego z miasteczek Zydowskich II Rzeczypospolitej,
skonczyt sie wraz z II wojng $wiatowa. Zanikta takze w znacznym stopniu tradycyjna,
handlowa funkgcja rynku. Pozostata natomiast funkcja administracyjna.
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W pobliskim Karczewie osada przedlokacyjna istniata juz w XIII w. w rejonie obecnego
Starego Miasta, na trakcie handlowym prowadzacym przez bréd na Wisle do Gassow
[Borkowska 2002; Gawryluk 2012]. Gtéwnymi elementami osady byly rozlegty plac targowy
i ko$cidt. Na placu handlowano ptodami rolnymi uprawianymi przez okolicznych chtopéw,
jak i produktami wytwarzanymi przez miejscowych rzemieslnikéw. Wokot placu
istniaty karczmy obstugujace gléwnie ruch handlowy na przeprawie — elemencie Szlaku
Bursztynowego.

Targowe znaczenie Karczewa wzrosto jeszcze po lokacji na prawie chelmiriskim w 1548 r.
przez krola Zygmunta Starego. W bezposrednim sasiedztwie starego, powstat nowy, rownie
rozlegty rynek lokacyjny. Otoczyty go budynki parterowe, drewniane, o wysokich kalenicowo
utozonych dachach. Zgodnie z przywilejem lokacyjnym mialy sie¢ w miescie odbywac¢ dwa
jarmarki coroczne oraz cotygodniowe, w soboty. Pozwolilo to na sukcesywny rozwdj

miasta do przetomu XVIi XVII w.

Zniszczenia wojenne oraz pozary w XVII w.
spowolnily rozw¢j miasta, ktory przyspieszyt
ponownie na przelomie wieku XVII i XVIII,
po wydaniu nowego przywileju lokacyjnego.
W strukturze miasta w II polowie XVIII w.
powstat kolejny plac — tzw. Swinski Rynek.
Ten trzeci plac miejski, potozony na obrzezach
owczesnego ukiadu miejskiego, zwigzany
byt z ubojem i handlem wieprzowing i jako
. ucigzliwyniesasiadowalbezposredniozdwoma

. . . o pierwszymi. Kolejne zniszczenia miasta w XIX
Ryc. 4. Widok z wiezy remizy strazackiej

na jarmark na rynku —dwudziestolecie

miedzywojenne
Zrodto: Domena publiczna 48 targow i 13 jarmarkow. Dodatkowo, potowa

w. nie zatamaly jego gospodarki, tradycyjnie
opartej na handlu — rocznie odbywato si¢ tu juz

mieszkancow utrzymywata sie z rzemiosta.
Spadek znaczenia miasta w strukturze
osadniczej i istotne przeksztalcenia spowo-
dowane zostaly realizacja w pewnym odda-
leniu od miasta linii kolejowej Kolei
Nadwislanskiej. Karczew przegrat konkurencje
| Z Falenica, Jozefowem i Otwockiem, nowymi

e . — .'Y“\"‘ﬁ chwile rozwoj Karczewa i znaczenie jego strefy

Ryc. 5.Targ na rynku Starego Miasta, centralnej utrzymata linia kolei waskotorowej,

. lata 1940-41 doprowadzona do osady z centrum Warszawy
Zrodto: Domena publiczna
w 1914 1. (ryc. 4, 5).

miastami o genezie z konica XIX w., ktore swoj

rozw0j zawdzigczaja wilasnie bezposredniemu
dostepowi do stacji kolejowych. Tylko na
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Tradycja handlowa na placach miejskich, w tym przede wszystkim na Placu Zygmunta
Starego w Karczewie, zachowata sie jeszcze w dwudziestoleciu miedzywojennym. Posrodku
rynku, na poczatku lat 30. XX w., staneta remiza strazy pozarnej, ktérej bryta podzielita jego
przestrzen na 3 czesci. Znaczenie placu miejskiego uleglo zmianie po II wojnie $wiatowej —
funkcja handlowa zostata mocno ograniczona, funkcja administracyjna zostata relokowana

poza zespot lokacyjny (ryc. 6).
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Ryc. 6. Widok remizy strazackiej na Rynku Zygmunta Starego
Zrodto: Domena publiczna

Nowe miasta

Miasta XIX-wieczne ksztaltowaly sie czesto w inny sposéb: Wotomin, Otwock czy
Piastow powstaty jako miasta w wyniku przeksztatcania i rozbudowy osad rekreacyjnych czy
produkcyjnych. Ich lokalizacja warunkowana byta umiejscowieniem stacji linii kolejowych
prowadzacych do Warszawy.

Przykladem miasta, ktérego powstanie wigze sie ze stacjami linii kolejowych jest
Otwock. Poczatki jego rozwoju siegaja konca XIX w. i zwigzane sa z budowa Kolei
Nadwislanskiej (ryc. 7, 8).

Poczatkowy rozwoj miasta zwigzany jest z osoba Michata Elwiro Andriollego — rysownika
i malarza, ktéry nabywajac w 1880 r. 200 ha ziemi zaczal budowa¢ domy letniskowe.
Sprawne potaczenie kolejowe ze stolicg, liczne festyny i festiwale przyciagaty w te okolice
ludzi kultury, sztuki, ktorzy swoj pobyt w Otwocku zaczeli opisywac w prasie warszawskiej,
co przyczynilo si¢ do jego dynamicznego rozwoju.
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Ryc. 7. Pierwszy budynek dworca kolejowego  Ryc. 8. Widok na nowy dworzec kolejowy

(wyb. 1876-77) (wyb. 1910) Pocztéwka z 1925 r.
Zrodto: Domena publiczna Zrodto: Domena publiczna

Dalszy rozwdj miasta zwigzany jest z otwarciem w roku 1893 nizinnego sanatorium chordb
pluc, co przyczynito sie do powstawania kolejnych sanatoriow leczacych gruzlice oraz choroby
ptug, ale takze pensjonatéw. W 1917 r. w Otwocku znajdowaty sie juz 3 sanatoria i 22 pensjonaty.

Otwock stawat si¢ miastem wypoczynkowym i sanatoryjnym, o czym decydowat jego
potengjal przyrodniczy, w tym unikatowy klimat, zwigzany z wystepowaniem sosny
kartowatej, wydzielajacej specyficzne olejki eteryczne, korzystne przy leczeniu choréb drog
oddechowych, a takze malownicze tereny o potencjale rekreacyjnym, zwiazane z rzeka Swider.

Dzieki szybkiej komunikacji zapewniajacej fatwa komunikacje z Warszawa zaczety
sie rozwija¢ tereny wokdt dworca kolejowego, a takze powstawaé w jego poblizu oraz
w sasiedztwie sanatoriéw lokalizowanych na wzgdrzu Meran liczne wille i obiekty lecznicze,
a w strefie nad$widrzanskiej pensjonaty i osrodki rekreacyjne.

W wyniku zabudowywania miasta obiektami, ktorych lokalizacje byty $cisle powigzane
z warto$ciami przyrodniczo-rekreacyjnymi i klimatycznymi miasta powodujacymi rozprze-
strzenianie si¢ zabudowy w réznych strefach jego obszaru, w Otwocku nie wyksztatcito
sie tradycyjne centrum, ktére skupiatoby podstawowe dla niego funkcje administracyjno-
ustugowe, mimo, ze poczatki aktywnosci budowlanej w zakresie budynkow ustugowych
w rejonie dworca kolejowego byly wyrazne. Oprécz samego budynku dworca, ktory
miescit tez funkcje gastronomiczne, zlokalizowano tu budynek administracyjny, w ktérym
znajdowata sie¢ przychodnia lekarska. W sasiedztwie dworca, przy placu, zbudowano hale
targowe, w bliskim sasiedztwie zlokalizowana byta stynna restauracja Jarzabka. Niemniej
rozwdj przestrzenny centralnej czesci miasta Otwocka odbywat sie¢ zaréwno w rejonie stacji
kolejowej, jak i w zwiazku z lokalizacjami wazniejszych obiektéw od stacji oddalonych.
Takimi byly np. katolicki kosciol, ktorego umiejscowienie przyczynilo si¢ do rozwoju
drobnych ustug wzdtuz doprowadzajacej do niego od stacji ulicy Koscielnej (po wschodniej
stronie linii kolejowej) czy obiekt kasyna zlokalizowanego po potudniowo-zachodniej
stronie linii kolejowej, w ktérym funkcjonowaly: restauracja, kino, sala teatralna oraz sala
gier hazardowych. Spowodowato to rozwdj funkcji ustugowych w ciggu ulicy Andriollego.

IT wojna $wiatowa spowodowala znaczne zniszczenia tkanki miejskiej, spadta tez liczba
ludnosci z 20 do 12 tysiecy. Obszar w centralnej strefie miasta wokot stacji, po obu jej stronach,



MAZOWSZE Studia Regionalne nr 28/2019 | 29
I. Analizy i Studia / Analyses and Studies

zostal przeksztatcony w getto zlikwidowane w sierpniu 1942 r. Prawie jednoczesnie,
w trakcie dziatani na froncie w 1944 r., wiekszos¢ sanatoriow zamieniono na szpitale polowe
i zdewastowano [Podhorecki (red.) 1998].

Najmtodsze sposrod analizowanych miast, Piastow, powstato pod koniec XIX w. na
terenach dawnych wsi. W rejonie nowej stacji kolejowej, na linii Kolei Zelaznej Warszawsko-
Wiedenskiej, w roku 1898 rozpoczeto realizacje osiedla mieszkalnego dla pracownikow
kolejowych zaktadéw naprawczych, ktére istniaty w pobliskiej wsi Zbikowo. Juz na poczatku
XX w. powstato obok drugie takie osiedle. Dla obstugi osiedli mieszkalnych funkcjonowaty
w niej m.in. kosciol, szkola powszechna i taznia publiczna. Po uzyskaniu niepodlegtosci
w osadzie zrealizowano, w poblizu linii kolejowej, nowe zaklady produkcyjne, w znacznej
mierze w ukladzie pasmowym réwnoleglym do toréw. Rozwijajace sie¢ preznie osiedle
przemianowano w 1926 r. na Piastéw. Samodzielno$¢ administracyjna, jako gmina, Piastow
uzyskal w 1930 r.

Przemiany przestrzenne centralnej czesci w matych i sSrednich miastach w Il potowie XX wieku
Miasta lokacyjne

Centra matych i Srednich miast o genezie lokacyjnej, to zwykle rynek lokacyjny
i sgsiadujaca z nim, powstajaca na kanwie ulicznej zabudowa. Obszary te, w przypadku
nieduzych miast, nadal powinny stanowic ich serca, zwigzane z gtéwnymi dzialalno$ciami
w miescie. W drugiej pofowie XX w. wiele historycznych, gtéwnych przestrzeni miejskich,
stanowigcych kosciec centralnej czesci miasta, stracito swoje historyczne, tradycyjne
znaczenie. Powodéw byto wiele: zniszczenia wojenne i odbudowa miasta w innym ksztatcie
i ukfadzie funkcjonalnym, relokacja centrum wraz z rozwojem miasta, przypadkowe
realizacje niszczace dotychczasowy uktad przestrzenny lub po prostu brak pomystu na
ozywienie strefy historycznego centrum.

Plac miejski w Gorze Kalwarii czy tez system placéw ze soba sprzezonych, w centrum
historycznego uktadu urbanistycznego w drugiej polowie XX w. stracit swdj pierwotny,
targowy i handlowy charakter. Gléwny plac miejski przeksztatcono w skwer, ktorego zielen
z czasem rozrosta sie¢ w sposéb niekontrolowany (ryc. 9, 10).

Funkcje administracyjne ratusza ,wprowadzily si¢” do dawnych kramoéw, eliminujac
skutecznie ze wschodniej i centralnej czesci placu funkcje handlowa, ktérej pozostatosci
zachowaty si¢ jedynie w czesci parteréw kamieniczek w zachodniej czesci placu.

Kwartaty na polnoc od placu, w tym dawny osrodek kultu religii zydowskiej,
przeksztatcono na sktady i magazyny oraz czesciowo na zabudowe mieszkaniowa. Ciag
ustlug handlowych i gastronomicznych zachowal si¢ przede wszystkim w pierzejach
ul. Pijarskiej — dawnej pionowej, krotszej osi krzyza kalwaryjskiego.

Takze w Karczewie place miejskie stracity swdj tradycyjny, handlowy charakter.
Swinski Rynek catkowicie zniknat z przestrzeni miasta, zabudowany w latach 60. zespotem
ratusza miejskiego oraz banku i komisariatu policji. Oddalenie ratusza od gléwnego
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Ryc. 9., 10. Ratusz miejski w Gorze Kalwarii lata 1965-70 oraz 1970-80
Zrédto: Domena publiczna

placu miejskiego, o okoto 300 metréow, zmniejszyto znaczenie gtéwnego placu miejskiego
i czesciowo relokowato funkcje centrotworcze poza obszar centrum historycznego.
Dodatkowo brak ustug wzdtuz ul. Wislanej faczacej ratusz z placem miejskim wptynat
negatywnie na rozbicie strefy centralnej miasta. Z kolei przedwojenny jeszcze podzial rynku
Zygmunta Starego na trzy czesci bryta remizy strazackiej spowodowat dalsze negatywne
konsekwencje: cze$¢ zachodnia placu przeksztalcita sie¢ w zieleniec. W zabudowie
usytuowanej w pierzejach tej czesci placu zabrakto funkecji ustugowych. Dodatkowo
na poinoc od remizy powstaly kolejne parterowe pawilony handlowe, wzmacniajac
dodatkowo niekorzystny przestrzenny podzial placu, ale paradoksalnie przywracajac
czesciowo historyczne funkcje na $rodku rynku. Jednakze profil ustug w tych obiektach
nie ma znaczenia ogoélnomiejskiego (ryc. 11).

Funkcja targowa zostata czesciowo utrzymana na przedlokacyjnym placu Starego
Miasta, na wschdéd od Rynku Zygmunta Starego. W jego poétnocno-wschodnim narozniku
po dzi§ dzien funkcjonuje zespdt stragandw targowiska miejskiego. Pozostata czes¢
placu to jednakze zaplecze i otoczenie kosciota sw. Wita, ogrodzone w znacznym stopniu
i niedostepne ogdétowi mieszkancéow. W zachodniej czesci placu istnieje zespot przystankow
autobusowych - pozostatos¢ dawnego, gtéwnego przystanku PKS —obecnie wykorzystywany
wylacznie przez linie autobusowe ,, przelotowo”. Zbedne jest zatem utrzymywanie tak duzej
powierzchni wybetonowanej, zwlaszcza przy braku porzadnych chodnikow w pierzei
zachodniej placu.

Nowe miasta

Inaczej niz w miastach lokacyjnych, w miastach nowozytnych ich strefa centralna
tworzyta sie i definiowata dopiero w XX w. Do wybuchu wojny centrum Otwocka nie byto
wyraznie wyksztatcone ze wzgledu na specyficzny uktad przestrzenny jego struktury,
ktérej wyraznymi determinantami byly z jednej strony uwarunkowania s$rodowiska
przyrodniczego, z drugiej linia kolejowa ze stacja Otwock i dwoma przystankami (Swider
przy dolinie Swidra i Srédboréw przy mieécie-ogrodzie). Rozproszenie zabudowy
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Ryc. 11. 1966, Karczew w 1966 r. “Omédwienie zaje¢ Terenowych Oddziatéw Samoobrony”
Zrédto: Tygodnik “W Stuzbie Ojczyzny’, numer 8/66, Fot. M. Ptowenc

spowodowato rowniez dyspersje funkgji centrotworczych z lekka koncentracja obiektow
ustugowych w rejonie stacji PKP.

Okres powojenny przynidst miastu niekontrolowane przeobrazenia jego struktury
spotecznej i przestrzennej zwiazane z przejeciem przez Otwock funkcji sypialni dla
zniszczonej Warszawy. Naptyw pierwszej fali migracyjnej ludnosci przedwojennej
spowodowat zasiedlanie pensjonatow, ktére tym samym przestaty petni¢ swa dotychczasowa
funkcje. W kolejnych latach zaczely powstawac zespoty zabudowy dla oséb zatrudnionych
w sanatoriach, szpitalach, szkolnictwie, osrodkach wypoczynkowych oraz dla zatrudnionych
w zrealizowanym w Swierku Instytucie Energii Atomowej. Czesto byty to zespoty zabudowy
wielorodzinnej blokowej, miernej architektonicznie, degradujace charakterystyczny dla
dawnego uzdrowiska krajobraz willi i pensjonatéow, sytuowane na duzych zalesionych
dziatkach. Dopuszczono tez w Otwocku rozwdj rzemiosta i drobnej wytwdrczosci; miasto
petnito rowniez funkgje siedziby powiatu, co wigzato si¢ z realizacjg i utrzymaniem w nim
wlasciwych instytucji administracji panstwowe;j.

W rozrastajacym si¢ miescie, zwlaszcza w rejonie stacji kolejowej, Otwock od strony
potudniowo-zachodniej i zachodniej zaczat przeksztalca¢ sie¢ w oczywisty sposéb w zespét
handlowo-ustugowy. Jako$¢ powstalej zabudowy jest wyjatkowo niska: przewazaja
tu obiekty parterowe, pawilonowe, typowe dla targowisk osiedlowych. Takze sama
nawierzchnia posadzki, zdewastowana ruchem samochodéw dostawczych, nie zacheca do
odwiedzania tego rejonu ani do dtuzszego w nim przebywania.



32 | PRZEKSZTALCENIA CENTROW MALYCH | SREDNICH MIAST - DAWNE A NOWE ZNACZENIE...
Izabela Sobierajska, Matgorzata Ewa Sikorska

Wielos¢ wprowadzonych funkcji sprawila, ze struktura funkcjonalno-przestrzenna
miasta zaczela sie¢ zamazywac; nastapita deformacja struktury miejskiej, w tym zwlaszcza
centralnej strefy miasta, utrudniajac racjonalng przestrzennie lokalizacje osrodka
administracyjno-ustugowego. Obiekty zwigzane z realizacjq funkcji obstugujacych miasto
i powiat sg rozproszone, miasto nie ma uksztattowanego wyrazistego centrum ustugowego.

Spolecznie niepozadang ,wizytowka” centralnej czesci Otwocka jest wieka ,dziura
wziemi” porozpoczetej, niezrealizowanejbudowie galerii handlowejna placu Niepodlegtosci.
Plac przed dworcem kolejowym jest nieuporzadkowany. Tymczasem jest to teren niezwykle
eksponowany, bo zlokalizowany w bezposredniej bliskosci stacji PKP Otwock, u zbiegu
najbardziej w miescie uczeszczanych ulic: Andriollego i Orlej. Paradoksalnie to na potudnie od
tego obszaru, wzdluz potudniowego odcinka ul. Andriollego, w parterach nowych budynkow
wielorodzinnych utworzyt sie jednostronnie wielkomiejski cigg handlowy (ryc. 12).

Ryc. 12. Obecny widok strefy centralnej Otwocka; widoczne zespoty bazarowisk i niedokornczona

budowa centrum handlowego
Zrédto: Google Maps

Rozwoj Piastowa rozpoczat sie dopiero w okresie powojennym. Juz w 1945 r. powstaty
w nim dwie szkoly Srednie. W 1952 r., osadzie liczacej 10 tysiecy mieszkancéw nadano
prawa miejskie. Od konca lat 50. rozpoczeto w miescie realizacje zespoldow spoétdzielczej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, lokalizowanych gléwnie w péInocno-zachodniej
czesci miasta.
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Centrum miejskie uksztaltowato si¢ pomiedzy rejonem osad kolejowych a stacja kolejowa,
wzdtuz ul. 11 Listopada, na potudnie od stacji. W tym rejonie zrealizowano urzad miasta,
poczte, liceum ogolnoksztatcace oraz zespdt szkdt zawodowych. Takze po poinocnej stronie
stacji kolejowej uksztalttowat si¢ niewielki zespot sklepdw i punktdw gastronomicznych,
polaczony z czescia potudniowa podziemnym tunelem. Jednakze funkcje ustugowe
w miescie powigzane byly czesto z terenami produkcyjnymi, jak chociazby Instytut
Przemystu Gumowego ‘Stomil’ i powstawaty w przypadkowych lokalizacjach, poza strefa
centralna miasta (ryc. 13).

Ryc. 13. Obecny widok strefy centralnej Piastowa; widoczny wiadukt nad linig kolejowa, ogrody dziatkowe

w centrum miasta oraz fragmenty terenéw produkcyjnych usytuowanych wzdtuz linii kolejowej
Zrédto: Google Maps
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Jeszcze pod koniec XX w. centrum Piastowa zostalo rozdarte i ograniczone od zachodu
wiaduktem drogowym nad linig kolejowa, taczacym cze$¢ pétnocng i potudniowq miasta.
Dodatkowo, tereny takie jak ogrody dziatkowe niwecza potencjat centrotworczy stacji kolejowe;.

Problem zanikania historycznej, handlowej i reprezentacyjnej funkgcji w strefach centralnych
- problemy znalezienia nowych form ich zagospodarowania i wlaczenia w rozwijajaca sie
tkanke miast. Mozliwe dziatania ozywiajace przestrzen

Miasta lokacyjne

Centra matych i $rednich miast o genezie lokacyjnej to obszar, ktéry w przypadku
nieduzych miastnadal powinien stanowic serce miasta, zwiagzane z gléwnymi dziatalno$ciami
w miescie. Znalezienie sposobu na ozywienie tej przestrzeni to czesto gléwny bodziec do
rozpoczecia ztozonego procesu porzadkowania i planowego rozwoju centrum.

Niestety, w Gorze Kalwarii nowe, istotne inwestycje z zakresu ustug centrotworczych
powstawaly na poczatku XXI w. w pewnym oddaleniu na pdétnocny zachéd od centrum
historycznego, wzdtuz ul. Pijarskiej, na jej odcinku ,szerokim”. Pewna relokacja funkcji
centralnych wynika ze skomplikowanych uwarunkowan komunikacyjnych — historyczny
odcinek ul. Pijarskiej jest waskim gardiem, przez ktdére przemieszcza sie codziennie ruch
tranzytowy pomiedzy Sandomierzem a Warszawa — liczne samochody ciezarowe skutecznie
utrudniaja mieszkaricom uzytkowanie tej czesci miasta. Tworzace si¢ korki zniechecaja
do korzystania z przylegtych ustug. Sam hatas jest dodatkowo jedna z przyczyn unikania
przestrzeni sasiadujacej z glownym placem miejskim. Podstawowym powodem pojawiania
si¢ mieszkanicow w przestrzeni rynku jest zlokalizowany tutaj zespdt przystankow
autobusowych. Osoby dojezdzajace do pracy i do szkot w Goérze Kalwarii z okolicznych
miejscowosci oczekuja na placu na busy, ale potencjat centrotworczy tego dworca nie jest
wilasciwie wykorzystany (ryc. 14).

Szansa na przywrdcenie mieszkanicom strefy centralnej miasta jest realizowana wtasnie
obwodnica Géry Kalwarii w sladzie drég krajowych nr 79 i 50 [Maliszowa 1974]. Usunigcie
tranzytu towarowego i czesciowo osobowego z ul. Pijarskiej pozwoli na jej przebudowe
do parametréw drogi gminnej/powiatowej, z wezsza jezdnia, parkingami przyulicznymi
czy nowa zielenia miejskg w przestrzeni ulicy. Utatwienie dostepu do ustlug w parterach
budynkow i przebudowa ulicy do parametréw miejskich, zamiast tranzytowych, powinna
zacheci¢ mieszkancow do powrotu do gtéownej handlowej ulicy w rejonie historycznego
centrum Gory Kalwarii.

Usuniecie ucigzliwosdci tranzytu oraz przebudowa samej przestrzeni rynku,
z wprowadzeniem elementow uatrakcyjniajacych przestrzen, powinny skutkowaé powrotem
mieszkancéw do placu miejskiego.

Miasto zlecilo opracowanie koncepcji modernizacji rynku oraz rozpoczeto dyskusje
publiczna nad przedstawionymi wariantami. Uwagi mieszkaricdw skutkowaty zachowaniem
wigkszej niz pierwotnie zaktadano liczby drzew na placu, tworzacych dwa wyrazne pasy



1 - najstarszy zespot przedlokacyjny
2 — obszar Nowej Jerozolimy - ukfad miasteczka
kalwaryjskiego; historyczne: czerwony sztraf
- gtéwny uklad przestrzeni publicznych
zatozenia kalwaryjskiego; czerwone i pomaran-
czowe kropki - zgromadzenia, koscioty i kaplice
ukfadu kalwaryjskiego

35

MAZOWSZE Studia Regionalne nr 28/2019
I. Analizy i Studia / Analyses and Studies

3 — kwartaty dzielnicy zydowskiej; niebieskie kropki
- obiekty zwiagzane z religia i kultura zydowska
4 — gtéwny obszar z funkcjami centrotworczymi
w miescie

5a —istniejacy zespdt handlowy przy ul. Pijarskiej
5b - relokowane z placu miejskiego targowisko
miejskie

Ryc. 14. Obiekty i obszary centrotwodrcze i miastotworcze w Gorze Kalwarii,
z podziatem na etapy powstawania
Zrédto: analiza whasna arch. Izabeli Sobierajskiej na mapie wg Google Maps,
na podstawie A. Kuncewicz, 1929, Plany przeglgdowe miast polskich

Ryc. 15., 16. Projekt modernizacji gtéwnego placu miejskiego w Gorze Kalwarii ; projekt: Rysy Architekci
Zrédto: http:/piasecznonews.pl/czy-tak-bedzie-wygladal-kalwaryjski-rynek/
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nasadzen, podkreslajace osiowos¢ dawnego zatozenia kalwaryjskiego. W cieniu drzew

i krzewdéw ustawiono liczne miejsca do siedzenia. Na wniosek mieszkanicow umieszczono

takze w projekcie rozbudowane fontanny (ryc. 15, 16).

Jednakze watpliwo$¢ budzi usuniecie z przestrzeni placu przystankéw autobusowych

oraz wigkszosci miejsc postojowych dla samochodéw. Glowny problem zamierania

zycia na placu, czyli brak lokali ustugowych wokét niego w pierzejach zabudowy, nie

zostat rozwigzany. Podobnie, projektowana modernizacja skweru ks. Sajny, potozonego

1 - najstarsze zespoty historyczne:

1a — zesp6t przedlokacyjne, Stare miasto

1b — zespdt lokacyjny wokét renesansowego
rynku Zygmunta Starego

1c - rejon nieistniejacego Swinskiego Targu,
obecnie Urzad Gminy

2 - obszar zabudowy z przetomu XVIII i XIX w.:
3 - gtéwny obszar z funkcjami centrotworczymi
W miescie

4 — zachowane targowisko na placu Starego Miasta
5a - istniejacy zespdt handlowy przy granicy
Karczewa i Otwocka, powstaty w latach 60
dla obstugi osiedla wielorodzinnego tugi,
rozbudowany w ostatnich 20 latach

5b - nowy zespdthandlowy w pétnocno-zachodniej
czesci miasta

5c - projektowany zespét sportowo-rozrywkowy

Ryc. 17. Obiekty i obszary centrotwércze w Karczewie, z podziatem na etapy powstawania
Zrédto: analiza whasna arch. Izabeli Sobierajskiej na mapie wg Google Maps,
na podstawie A. Kuncewicz, 1929, Plany przeglgdowe miast polskich
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na potnocny wschod od gldwnego placu miejskiego, dotyczy jedynie nawierzchni tej
przestrzeni. W Gorze Kalwarii potrzebne sa dziatania radykalniejsze, jak np. przywrocenie
funkgji handlowej dawnych kraméw.

W Karczewie najwiekszymi problemami funkcjonalnymi centralnej, historycznej strefy
miasta sa: podziat placu bryla remizy strazackiej i oddalenie ratusza od placu, a takze
tranzyt samochodowy przechodzacy przez system placow miejskich Starego Miasta i Rynku
Zygmunta Starego. Nie bez wplywu na dysfunkcyjnos¢ historycznego centrum jest takze
relokacja ogdlnomiejskich funkcji w rejon potnocny i pdéinocno-zachodni miasta, gdzie
powstaty zespoly obiektow handlowych (ryc. 17) [Sobierajska, Sikorska 2016].

Ruch samochodoéw ciezarowych przez centrum Karczewa wynika z faktu, iz dzielnica
produkcyjna polozona jest w poétnocno-wschodniej czesci miasta, a obwodnica drogi
wojewodzkiej obiega miasto od potudniowego zachodu i dawny, historyczny szlak ul.
Wislanej jest najlepszym i de facto jedynym potaczeniem komunikacyjnym tych elementow.
Szansg na likwidacje ruchu ciezarowego przez srodek miasta bedzie realizacja zewnetrznego
powiazania dzielnicy produkcyjnej z droga wojewddzka nr 801 [Maliszowa 1974].

Eliminacja ciezkiego ruchu samochodowego, ktéry zdominowat centralng cze$¢ miasta
i zdestabilizowat jej funkcjonowanie, utrudniajgc dostep do przestrzeni tradycyjnych placow
iobiektow publicznych, umozliwiich odzyskanie i aktywizacje poprzez wprowadzenie funkcji
ustugowych, rekreacyjnych i reprezentacyjnych oraz poprzez dostosowanie ich do potrzeb
i wymogdéw wspotczesnosci. Ten kierunek dziatan dobrze ilustruja projekty rewitalizacji
przestrzeni placu Zygmunta Starego i placu Starego Miasta autorstwa arch. Joanny Wojcik.
Glowna idea projektu dla Placu Zygmunta Starego jest generalne utrzymanie wyksztatconego
funkcjonalnego podzialu placu. Przeksztatcenia objety przede wszystkim uktad jezdni,
zaproponowano tez relokacje stref parkingowych. Przesunigcie jezdni spod pierzei wschodniej
w kierunku remizy pozwoli na uzyskanie poprawnego skrzyzowania z ulica wybiegajaca na
potnoc od placu, oraz stworzy mozliwosci uksztattowania sie funkcji reprezentacyjnych we
wschodniej jego czesci. Z kolei przesunigcie i obrécenie pomnika upamietniajacego poleglych
karczewian w czesci poinocnej, stworzy przed tym pomnikiem od wschodu przestrzen

pozwalajaca bezpiecznie organizowac uroczystosci rocznicowe (ryc. 18, 19).

Ryc. 18., 19. Karczew - projekt rewitalizacji placu Zygmunta Starego, proj. arch. Joanna Woéjcik
Zrédto: arch. Joanna Wojcik
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W rejonie zachodnim placu utrzymano funkcje rekreacyjna, z usunieciem czesci zbyt
rozrosnietych wysokich drzew. Na nowo zakomponowano uklad alejek spacerowych,
wprowadzono nowoczesny plac zabaw dla dzieci. Wzdtuz ulic relokowano cze$¢ programu
parkingowego z rejonu wschodniego placu. Plac parkingowy powstal takze na zapleczu

remizy, oddzielony zielenig od terenu rekreacyjnego (ryc. 20, 21).

Ryc. 20., 21. Karczew - projekt rewitalizacji placu Zygmunta Starego,

rejon zachodni placu - cze$¢ rekreacyjno-parkowa, proj. arch. Joanna Wojcik
Zrédto: arch. Joanna Wéjcik

Projekt dla rynku Starego Miasta dotyczy czesci targowiska — jego uporzadkowania
w nowej oprawie architektonicznej drewnianych zadaszen z detalem zaczerpnietym ze stylu
Swidermajer (ryc. 22).

Ryc. 22. Karczew - projekt rewitalizacji placu Starego Miasta, proj. arch. Joanna Wéjcik
Zrédto: arch. Joanna Wéjcik
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Nowe miasta

Przetom XX i XXI w. w miastach ,nowych” to kolejny etap przemian. Mieszkarncy tych
miast i ich wlodarze zdajg sobie sprawe z roli, jaka powinny one odgrywac jako lokalne
centra organizujace jakos¢ zycia nie tylko spotecznosci miasta, ale i ludnosci mieszkajacej
w strefie ich obstugi.

W strukturze przestrzennej centralnej czesci miasta Otwocka istotnym problemem jest
jej amorficzno$¢, rozproszenie obiektow realizujacych funkcje administracyjno- ustugowe,
ale takze zacieranie historii urbanistyczno-architektonicznej zmaterializowanej w siatce
ulic i zachowanych budynkach o wysokich walorach kulturowych. Podejmowane sg préby
wykreowania wyrazistego, reprezentacyjnego centrum na podstawie zasad rozwoju strefy
srodmiejskiej zapisanych w z SUIKZP m. Otwocka [Studium... 2014]: ,rozwdj centrum
miasta; likwidacja chaotycznej zdegradowanej zabudowy; dyslokacja z tego obszaru funkgji
niezgodnych z wiodacymi funkcjami centrum; modernizacja przestrzeni publicznych
szczegoOlnie placu przed zabytkowym dworcem, terenéw zieleni i pasazy handlowych;
uporzadkowanie ukladu komunikacyjnego; rozwigzanie problemu parkowania poprzez
realizacje podziemnego parkingu i wyznaczenie strefy ograniczonego parkowania” (ryc. 23).

Studium wskazuje lokalizacje miejskiego centrum w rejonie dworca kolejowego Otwock,
w wiekszej czesci planowane do wytworzenia po jego stronie zachodniej, w mniejszym
stopniu po stronie wschodnie;j.

Interesujace spojrzenie na zagadnienie racjonalnego, wpisanego w tradycje miasta
ksztattowania jego centrum przedstawia praca magisterska Marty Sidoruk-Goscickiej
[Maliszowa1974; Sidoruk-Goscicka 2014]. Gtéwny teren centralnej czesci Otwocka — Rynek przy
Orlej, potozony na potudniowy zachdd od stacji kolejowej, staje sie reprezentacyjng przestrzenia
publiczna. Jej oprawe tworza eksponowane i wskazane do restauracji zabytkowe budynki
definiujace otwocki klimat architektoniczny, oraz nowa, przebudowywana i modernizowana
zabudowa respektujaca skale, proporcje i detal architektoniczny otwockiej architektury.
Zagospodarowanie terenu nawigzuje do tradycyjnych rozwigzan, widocznych na starych
fotografiach ubiegtego wieku. Autorka zaklada uczytelnienie pierzei Rynku poprzez plombowe
uzupelnienia, nadbudowy, przebudowy, odbudowy istniejacych kamienic, ich remonty
irewaloryzadje, zatozenie osi widokowych, wyeksponowanie i odstoniecie dominant, obiektow
atrakcyjnychihistorycznych (np. dworzec PKP, wieza ci$nieni, neogotycki obiekt, historyczne
kamienice, budynki drewniane, charakterystyczne dla otwockiej architektury) (ryc. 24, 25).

Wyeksponowanie przestrzeni widokowych na najciekawsze w otoczeniu obiekty, to
jeden z najwazniejszych aspektow tej propozycji. Projektowane zatozenie zaklada otwarcie
widoku na rynek i wieze z peronow stacji kolejowej i przejezdzajacych pociagow, jak rowniez
otwarcie widoku na zabytkowy budynek stacji od strony rynku.
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1 - najstarsze zespoty osadnicze:

1a - rejon dawnych willi i pensjonatéw w cen-
trum Otwocka

1b - rejon dawnych willii pensjonatéw w Swidrze
2 - gtéwny obszar z funkcjami centrotwoérczymi
w miescie

3 - obszar zdegradowanej i substandardowej
zabudowy w obszarze centrotwoérczym i w jego
najblizszym sasiedztwie

4a - istniejacy zespot centralny w Swidrze

4b - bazar miejski

5a - rejon projektowane placu miejskiego na
przedpolu droca kolejowego

5b — centrum handlowe w trakcie realizacji
5c-centrum handlowe w trakcie realizacji, op6z-
niona i czesciowo porzucona inwestycja,
tzw. ,dziura w ziemi”

Ryc. 23. Obiekty i obszary centrotwércze i miastotworcze w Otwocku, z podziatem na etapy powstawania
Zrédto: analiza whasna arch. Izabeli Sobierajskiej na mapie wg Google Maps, na podstawie
A. Kuncewicz, 1929, Plany przeglqdowe miast polskich
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Ryc. 25. Uczytelnienie pierzei Rynku
historycznych Zrédto: rysunek koncepcyjny, opracowanie
Zrédto: rysunek koncepcyjny, opracowanie M.Sidoruk-Goscicka, 2014
M.Sidoruk-Goscicka, 2014

Ryc. 26. Koncepcja poprawy obstugi e }'\w % < \B £5 s, N A
komunikacyjnej z systemem przejs¢ Ryc. 27. Projekt zagospodarowania centralnej
podziemnych i lokalizacja podziemnego parkingu czesci Otwocka - rynku przy ulicy Orlej
Zrédto: opracowanie M.Sidoruk-Goscicka, 2014 Zrédto: opracowanie M.Sidoruk-Goscicka, 2014

Plac rynku zostat zaprojektowany jako kameralna przestrzen publiczna z centralnym
klombem wokét fontanny zlokalizowanej na osi zabytkowego budynku dworca
PKP, z systemem ciagéw pieszych powigzanych z wyjsciami z przej$¢ podziemnych,
zapewniajacych bezkolizyjne polaczenie rynku z peronami i przestrzenia ulicy Koscielnej —
stanowiacej gtéwny element krystalizujacy czesci centrum potozonej po wschodniej stronie
torow kolejowych — oraz z wyjsciami z zaprojektowanego garazu podziemnego radykalnie
poprawiajacego warunki parkowania w centrum miasta (ryc. 26, 27).

Bardziej intensywne w zakresie wprowadzanej zabudowy i programoéw podejscie
do ksztattowania centralnej czesci Otwocka przedstawia opracowanie magisterskie
Ewy Kurdej [Kurdej 2011].
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Autorka kreuje centrum, jako miejsce najwiekszej koncentracji wielobranzowych funkgji
ustugowych, aby przyciagna¢ nie tylko mieszkancéw, ale rowniez gosci spoza miasta.
Ksztattuje zespot zabudowy ustugowej w kwartale przestrzeni rynkowej przy ul. Orlej,
budujac mocna pierzeje dla placu na przedpolu dworca kolejowego.

Zaniedbane budynki zabytkowe oraz obiekty o wysokiej wartosci kulturowej eksponuje
w celu promogji unikatowej tradycji architektonicznej miasta. Proponuje zrealizowanie
bezkolizyjnego przejScia podziemnego faczacego pasazem handlowo-ustugowym ulice
Koscielna z dworcem kolejowym, a dalej poprzez plac miejski ze skwerem VII Putku Lacznosci.
Takie rozwigzanie usprawni ruch pieszy i pozwoli zlaczy¢ rozdzielone linig kolejowa miasto.
Wriaczenie w strefe centrum wschodniej czeséci miasta, uksztaltowanej na kanwie — zwieniczonej
bryta kosciota — ulicy KoScielnej jest istotnym walorem koncepgiji (ryc. 28).
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Koncepcja mozliwosc przeksztalcer centrum miasta Otwock \ . r 1 |

',"!!-z

ulica

chodni

parking

nrkady

przeficle podsemne
amifieatr
bisclyn M lstnlajyes
budynki projektowane
e il
tary hakejave
iciezkn rowerwa

b widokewa

grwnicE apTACTN e
dreewa progekiowane:
drzewa binse ace
krzesy projektovens

gl wikdabraniwe
weshugi handiy

0 ushugl gastrenomicme
oMb hetel s

s ushugi hultu sakralnego.
ushugl adulay

wsugi buttary

ushugi administracii
gl technicme

Ryc. 28. Koncepcja przeksztatcer centrum Otwocka
Zrédto: opracowanie E. Kurdej, 2011

Ksztaltowanie przestrzeni publicznych to kolejny, wazny aspekt opracowania. Oprocz
wykreowania ul. Koscielnej jako ciggu pieszo-jezdnego, wzdtuz ktérego w parterach willi
w stylu ,$widermajer” zlokalizowano funkgcje ustug kultury i gastronomii, projekt zaktada
wytworzenie ciagu pieszego w $ladzie ulicy Orlej, na odcinku od ul. Swiderskiej do ul.
Powstaricéw Slaskich.
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Kolejne ulice przeksztatcone w ciagi pieszo-jezdne to: ul. Pod Zegarem, naprowadzajaca
na budynek wiezy Ci$nien adaptowany na funkcje gastronomiczne i informagji turystycznej,
ul. Andriollego spinajaca pénocna i potudniowa czes¢ centrum, uksztattowana w formie alei
obsadzonej drzewami oraz potnocny odcinek ul. Armii Krajowej skupiajacy wiele waznych
instytucji miejskich takich jak: budynek Urzedu Miasta, teatr im. S. Jaracza, Sad Rejonowy
czy banki i ustugi miejskie. Zadaniem projektowanego ciagu jest zblizenie wymienionych
instytucji do centrum Otwocka.

Istotng role w zarzadzaniu rozwojem przestrzennych struktur miejskich, w tym ich
centralnych cze$ci, odgrywa samorzad terytorialny. Podstawowym narzedziem jego dziatan
w tym zakresie sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Dla centralnej czesci
Otwocka w 2017 r. opracowany zostat projekt planu miejscowego , Centrum” [Sobierajska
2017], w ktérym wskazano przestrzen dla realizacji placu miejskiego w rejonie zachodniego
przedpola dworca kolejowego. Przestrzen publiczng wskazano w miejscu obecnego
targowiska miejskiego, tereny wokot niej, zdefiniowane zwartg zabudowa, przeznaczono na

funkcje ustugowe i mieszkaniowo-ustugowe (ryc. 29).
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Ryc. 29. Mpzp dla rejonu centrum w Otwocku
Zrédio: gt. projektant arch. Izabela Sobierajska; widoczne ksztattowanie placu (13.KDpl)
wg koncepcji M. Sidoruk-Goscickiej, 2014
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Problemem pozostaje jednak brak powiagzania terendéw centrum po wschodniej
i zachodniej stronie linii kolejowej. PKP rozpoczelo przebudowe dworca Otwock na
potrzeby obstugi pociagdw dalekobieznych, ale przebudowa ta nie uwzglednia realizacji
tego, tak potrzebnego tacznika. Drugim, istotnym problemem jest znaczne obcigzenie uktadu
drogowego samochodami osobowymi. Zorganizowanie systemu komunikacji publicznej,
dobrze obstugujacej centralne tereny miasta, uwolnitoby ciagi uliczne od ogromnej liczby
samochodéw oddajac je pieszym, humanizujac ich przestrzen, ale nie jest to juz kompetencja
planu miejscowego. Projekt planu wskazuje przestrzenie uliczne w centrum do szczegdlnego
zagospodarowania, ale realnos¢ tego ustalenia wigza¢ si¢ bedzie z uwolnieniem ich od
parkujacych w centrum samochoddéw.

W Piastowie strefa centrum miejskiego nadal nie jest ostatecznie zdefiniowana. Zespot
administracyjno-sportowy z czescig handlowa funkcjonuje na potudnie od stacji kolejowej,
rozciagajacsie ku potudniowiwzdtuz Alei Tysiaclecia, biegnacejna osi pétnoc potudnie. Uktad
ten koriczy sie na potudniowej granicy miasta zespotem centrum handlowego. Na poinoc
od stagji kolejowej istnieje niewielki zespdt handlowo-gastronomiczny z towarzyszacym mu
miejskim targowiskiem. Ten ostatni zespot jest wlasnie modernizowany.

Po stronie pétnocno-zachodniej od stacji powstal najnowszy zespot uzupelniajacy funkcje
centrum — osiedla wielorodzinne z parterami ustugowymi, przyciagajacymi mieszkancow
znacznej czesci miasta.

Jednak Piastow, miasto o jednym z najwyzszych wskaznikow gestosci zaludnienia
w Polsce, swojego, z prawdziwego zdarzenia centrum, nie posiada. Nadal w strefie
o najwiekszym potencjale centrotwdrczym straszg ogrody dziatkowe, niedostepne dla ogdétu
mieszkancéw, o miernym wygladzie. PotoZzony na pétnoc od nich, a wiec w bezposrednim
sasiedztwie stacji kolejowej stadion MOSIR, ogrodzony solidnym ptotem, takze nie nalezy do
przestrzeni reprezentacyjnych czy ogélnodostepnych. Oba te zespoty powinny by¢ zastapione
funkcjami ogolnomiejskich ustug: boisko mogtaby zastapi¢ hala sportowo-widowiskowa,
miejsce ogrodkédw powinny zajac¢ albo obiekty ustugowe z towarzyszaca zielenia albo nawet
zabudowa wielorodzinna z rozbudowanym programem ustugowym, z wyksztatconym
systemem zieleni publicznej, powigzanej z parkiem miejskim przy stacji (ryc. 30).



MAZOWSZE Studia Regionalne nr 28/2019 | 45
I. Analizy i Studia / Analyses and Studies

1 - najstarszy zespot z poczatku XX w. 3 - gtéwny obszar z funkcjami centrotwoérczymi
2-terenywstrefie centralnejofunkcjachnieade- ~ w miescie
kwatnych do rangi miejsca 4a - istniejgcy zespot handlowy przy al. Tysigclecia

4b - projektowany zespét handlowo-ustugowy

Ryc. 30. Obiekty i obszary centrotworcze oraz miastotwdrcze w Piastowie,

z podziatem na etapy powstawania
Zrédto: analiza whasna arch. Izabeli Sobierajskiej na mapie wg Google Maps
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Podsumowanie

Na ksztaltowanie stref centralnych matych i $rednich miast znaczacy wplyw ma rola,
jaka pelnia one wobec otaczajacych je obszaréw, dla ktorych z reguty sa waznymi centrami
obstugi. Wywotuje to presje na lokalizowanie w nich funkcji administracyjno-ustugowych.

O wyborze lokalizacji decyduje w przewazajacej mierze kryterium dostepnosci
inwestycyjnej terenu, co skutkuje zamieraniem historycznie uksztattowanych centréw, ktore,
ze wzgledu na ,drobnoskalarng” strukture architektoniczna zabudowy, nie moga przyjac¢
obiektow o rozbudowanych programach.

Kolejnym czynnikiem, wyltaczajacym z aktywnosci tradycyjne strefy $rédmiejskie,
sq przebiegajace przez ich tereny drogi o charakterze tranzytowym, ktorych ucigzliwos¢
ogranicza dostepnos¢ i tym samym zniecheca do korzystania z ustug tam zlokalizowanych.
Zjawiskiem nagminnym staje si¢ zanikanie historycznych, handlowych i reprezentacyjnych
funkgji w rejonach centralnych, lokalizowanie ich w nawigzaniu do kierunkdéw rozwoju
przestrzennego miasta.

Historycznie uksztaltowane centra wymagajq rewitalizacji, podjecia dziatan
humanizujacych ich przestrzen: ograniczenia ruchu kolowego, wprowadzenia
zagospodarowania atrakcyjnego pod wzgledem programowym i estetycznym; takie
dziatania sa projektowane i podejmowane przez lokalne samorzady.

W miastach nowych, ktérych historia powstania wiaze sie z realizacja stacji kolejowych,
proces ksztattowania si¢ centrum nie jest ukonczony. Na terenach przykolejowych, ktére
mialy w wiekszo$ci charakter przemystowo-sktadowy i techniczny trwa stopniowa wymiana
zagospodarowania; stwarza to szanse na uksztattowanie zagospodarowania spinajacego
charakterystyczne dla tego typu miast rozproszone funkcje centrotwoércze, przez stworzenie
spojnego systemu przestrzeni publicznych obudowanego atrakcyjnymi programami [Lorens,
Martyniuk-Peczek (red.) 2010].
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Transformation of city centers of small and medium cities
- historical and a new importance of historical urban space

ABSTRACT

The aim of this study is to present contemporary problems of development and functioning of historical centers in
small and medium-sized cities in Mazovia. Analyzed cities divided into historical (location and pre-location pedigree)
as well as new (XIX and XX century cities). Historic city centers have mostly their established position and retain
their identity to a greater or lesser extent. In some of these cities, the centers lost their significance in part because of
the disappearance or relocation of commercial functions or because of transit traffic through the former central zone.
Sometimes the additional reason is the degradation of the buildings as well as the space of the main public spaces.

In new cities, centers often continue to shape. Cities like Otwock usually have a vision of this development and
have the courage to decide on a significant scale of transformation in order to exploit the potential of the center-creating
railway station. It happens, however, as in Piastow, that not everyone is ready to make bold decisions in this regard.

The article contains general suggestions of proposed actions that strengthen the importance of the city center in
general, especially in old towns. For new cities, there is a hint of possible measures to strengthen the process of shaping
the center.

Key words: Goéra Kalwaria, Karczew, Mtawa, Otwock, Piastow, Mazovia, small and medium-sized cities, city square,
city center
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