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INTENSYWNA ZABUDOWA A OCHRONA
WALOROW KRAJOBRAZU

Czy za pomocg ustaw da si¢ wymusi¢ dobrg architektur¢? Zestawione w tytule dwa
pojgcia postrzega si¢ powszechnie jako stojace w opozycji. Ochrona krajobrazu po-
lega bowiem gldwnie na ograniczeniach stawianych zabudowie, za§ zabudowa in-
tensywna jest pojmowana jako zjawisko wobec niej (ochrony) przeciwstawne.
Chcialbym ponizej omdéwi¢ kilka aspektéw architektury, ktére nie daja si¢ tatwo
(a moze wcale) wymusi¢ za pomoca formalno-prawnych ograniczen. Zalezy mi na
nie traceniu z oka kwestii zasadniczej: jaki jest cel wprowadzania restrykcji? W jaki
spos6b moga wplynaé na jako$¢ zycia? Kwesti¢ t¢ mozna tez ujaé nastgpujaco: jak
mogtaby wygladaé architektura, gdyby jej bariera byt (tylko) stan dostgpnych tech-
nologii budowlanych? Postawienie sprawy w ten sposob nie daje doraznych ta-
twych recept na dobre projektowanie. Jednak uwazam je za celowe, gdyz sktania do
szerszego widzenia problemu, w sposéb laczacy podejscia humanistyczne
i techniczne. Mimo prowadzonej obecnie ochrony krajobrazu postepuje zanik punk-
tow widokowych. Przynajmniej w tym przypadku jest ona nieskuteczna. Nie istnie-
je ochrona widoku z okna, mogacego jednak zniweczy¢ walory skadinad dobrej ar-
chitektury. Zabudowa o zwigkszonej intensywnosci niekoniecznie jest dla krajobra-
zu ztem, o ile moze stanowi¢ alternatywe dla zasmiecania terenu wszechobecna za-
budowg rozproszona.

Stowa kluczowe: intensywnos$¢ zabudowy, uciazliwo$¢ sasiedztwa, restrykcje
prawne, ochrona krajobrazu, walory widokowe

1. Wprowadzenie

Czy za pomocg ustaw da si¢ wymusi¢ dobrg architektur¢? Tempo i inten-
sywnos$¢ zmian w prawie budowlanym powoduja, ze wiara w celowos¢ restryk-
cji wydaje si¢ zwlaszcza u nas powszechna. Reakcjg na niedostatki architektury
jest mnozenie aktéw prawnych i nowelizacji naktadajacych budynkom (i ich
projektantom) nowe i nowe ograniczenia. Tymczasem stan realizacji wciaz
ograniczeniom tym si¢ wymyka. Chcialbym ponizej omoéwic¢ kilka aspektow
architektury, ktore nie dajg si¢ tatwo (a moze wcale) uja¢ za pomoca formalno-
prawnych ograniczen. Stad zestawienie w tytule dwdch pojeé postrzeganych
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powszechnie jako stojagce w opozycji. Ochrona krajobrazu polega bowiem gtow-
nie na ograniczeniach stawianych zabudowie, za$ zabudowe intensywna pojmuje
si¢ jako zjawisko wobec niej (ochrony) przeciwstawne.

2. Uwagi metodologiczne

W klasycznych podejSciach zawartych w literaturze [1], [2], [7], [8]2, jakosé
architektury analizuje si¢ gtéwnie jako jako$¢ obiektow, okreslajac takze warun-
ki jakim powinno odpowiada¢ ich usytuowanie [3]. Natomiast walory widokowe
dotycza czgsto nie tyle budynkéw co przerw miedzy nimi. Za podjeciem tema-
tu przemawiaja takze poglady na temat ochrony krajobrazu, spotykane zar6wno
na konferencjach naukowych jak i w $rodowisku projektujacych architektow,
w ktérym ochron¢ krajobrazu wiaze si¢ z zakazami i eliminacjg zabudowy. Za
zasadnicza uwazam natomiast kwesti¢: jaki jest cel tej ochrony, oraz wprowa-
dzania ograniczen? W jaki spos6b moga wptynaé na jako$¢ zycia? Kwesti¢ te
mozna tez (na innej plaszczyznie) uja¢ nastgpujgco: jak moglaby wygladaé ar-
chitektura, gdyby jej barierg byt (tylko) stan dostgpnych technologii budowla-
nych? Postawienie sprawy w ten sposéb nie daje doraznych tatwych recept na
dobre projektowanie. Jednak (najbardziej w dydaktyce akademickiej) uwazam je
za celowe, gdyz sktania do szerszego widzenia problemu, w sposéb taczacy po-
dejscia humanistyczne i techniczne.

3. Ochrona krajobrazu a zaglada waloréw widokowych

Jeszcze niedawno polozenie punktéw widokowych w terenie bylo na tyle
trwale, ze oznaczano je na mapach turystycznych (np. w znanych mi okolicach
Krakowa [6]). Powstawanie nowych obiektow rzecz jasna ingeruje w sylwete
miasta (w Krakowie dominuje od dawna kontrast Wawelu z Elektrocieptownia
Leg widoczny z Kopca Kosciuszki, rys. 1.), lecz znacznie gorsza jest systema-
tyczna likwidacja miejsc, z ktérych panoramy miasta mozna by jeszcze oglgdac.
Korony drzew zarastajacych okolice wymienionego Kopca to w sumie najmniej-
sze zlo, cho¢ i tu ,,ochrona zieleni” ukazuje swe absurdalne oblicze, likwidujac
walory widokowe pozornie chronionego terenu. Lecz wierze, ze zadrzewienie da
si¢ gabarytowo kontrolowaé przy odrobinie (chwilowo nieobecnego) rozsadku.
Okolice Krakowa wymieniam jednak tylko jako egzemplifikacje. Chodzi mi
bowiem o postepujacy bardzo szybko proces ,,urbanizacji’, czy tez ,,dewelopin-

3. . . . . ,
gu”” jak eufemistycznie nazywa si¢ marnowanie walorow terenu.

2 Wybér jedynie przyktadowy, obrazujacy zréznicowanie mozliwych podej$¢ do tematu.
3 ,Dewelopingiem” nazywam skrétowo cato$¢ niefortunnych interakcji migdzy zleceniodawca,
projektantem i urz¢dnikiem, ktérych efekt w praktyce nie satysfakcjonuje zadnej ze stron [5].
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Rys 1. Kontrasty w panoramie miasta sa mniejszym ztem, niz zanik miejsc z ktérych
miasto to mozna by jeszcze ogladac¢

Fig. 1. Contrasts in the panorama of the city is a lesser evil than the disappearance of
places from which this city could still be seen

4. Zabudowa rozproszona i uciazliwosci sasiedztwa

Natomiast prawdziwg plaga wydaja mi si¢ formy zabudowy w ktérych bu-
dynki przeszkadzajg sobie wzajemnie, pokrywajac zarazem caty uprzednio cen-
ny widokowo teren®. ,,Byto tadnie, ale kto$ si¢ tu wybudowat i nic nie dato sie
zrobi¢” — to moze najczestsza lecz i najmniej prawdziwa z mozliwych konkluz;ji.
Niezwykle podobne wypowiedzi ustysze¢ mozna od urzgdnikéw a nawet sa-
mych architektéw, co ilustruje sytuacj¢ jako patows, ze szkoda dla wszystkich
stron. Gdyby jednak faktycznie ,,si¢ nie dato” klincz taki musiatby panowaé
(a nie panuje) na catym $wiecie.

Istniejq osiedla, czy tez ich fragmenty, gdzie walory widokowe zostaly za-
chowane (np. rys. 2). Chciatbym cho¢by najkrdcej opisaé nie poszczegdlne pro-
jekty, ale zasadnicze cechy takiego zespotu. Dzigki starannemu rozmieszczeniu
budynkéw walory widokowe da si¢ bowiem uzyska¢ nie tylko z okien czy tara-
sOw, lecz i z ciggdw komunikacyjnych osiedla.

* Widok ponad dachem sasiada mozna uzyska¢ przy wigkszych spadkach terenu
i ptaskich dachach budynkéw. Plaskie dachy koliduja jednak z dazeniem do

4 Przyktady podkrakowskie to okolice Zelkowa, Wielkiej Wsi, czy Mogilan
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»regionalizacji” architektury. Trudny do zaakceptowania w warunkach pol-
skich (przez ,,przecigtnego” uzytkownika) jest dom z parkingiem w poziomie
dachu, lub generalnie na wyzszej kondygnacji.

* Na terenach o matym spadku mozliwe jest wykorzystanie widoku nie w po-
przek a wzdtuz drogi, dzigki wyposazeniu budynkéw w wykusze i przeszkle-
nia narozne. Warto odejs¢ w tym wypadku od jednej dla wszystkich linii za-
budowy, co znéw natrafia na przeszkode nie w sferze technologii, lecz bez-
wtadnosci myslenia.

5. Walory widokowe a wymogi ,,regionalne”

Uzyty w cudzystowie termin oznacza w skrécie komplet zapiséw formalno-
prawnych dazacych do ochrony waloréw lokalnej architektury i jej krajobrazo-
wego otoczenia. Ochrong te realizuje si¢ w praktyce poprzez ograniczenie po-
wierzchni terenéw przeznaczanych pod zabudoweg, ustanowieniu limitéw zabu-
dowy za pomoca wskaznikow, i wreszcie szczegblowo — przez ograniczenia
w zakresie gabarytu i formy obiektow. Wiasnie te ostatnie wymagaja komenta-
rza (nie tylko w kontekscie zabudowy indywidualnej).

Cele ograniczen stawianych budynkom okresla si¢ jako uporzadkowanie
przestrzenne zespotdw mieszkaniowych oraz utrzymanie ciagtosci kulturowe;j
przez nawiazanie do regionalnej tradycji. I rzeczywiScie nastepuje uporzadko-
wanie, gdyz budynki zachwaszczajace najbardziej wartoSciowe podmiejskie te-
reny sg do siebie podobne. Pytanie jednak czy ciagto$¢ kulturowa regionu da si¢
wymusi¢ zakazami? Prawdziwie tworcze projekty wskazuja, ze nie.

I kolejne, bardziej istotne. Czy nie nast¢puje wylanie dziecka z kapiela?
Czyli: czy restrykcje maja dodatnie przetozenie na jako$¢ zycia? Powierzchowna
obserwacja osiedli moze istotnie dostarczy¢ wrazenia pewnego ,,spokoju i tadu”,
lecz zarazem warto$ciowy widokowo teren jako calo$¢ jest juz niedostepny,
ogrodzony i prywatny. Walory widokowe dostepne sg wiec dla marginalnej ilo-
Sciowo grupy, gtéwnie mieszkancéw przed oknami ktérych z jakich§ powodow
szczgsliwie nie ,,wybudowat si¢” nastepny sasiad.

Negatywny wptyw na jako$¢ architektury w krajobrazie majg tez inne zja-
wiska. Kontakt architekta z uzytkownikiem zanikt (zastapiony sprzedaza ,,pro-
jektow gotowych”), lub zostat zredukowany do nieistotnych korekt mieszkan
(w inwestycjach deweloperskich).

Tzw. ,,projekt gotowy” cechuje si¢ zasadniczymi mankamentami:

* Projektant nigdy nie widziat terenu na ktérym budynek ma by¢ postawiony.

* Nie zna ludzi ktérzy maja w tym domu mieszka¢, a wigc ich potrzeb, ktérych
spetnienie stanowi o jako$ci zaréwno projektu jak i zycia przysztych miesz-
kancow.

Ma jednak dla nabywcy zasadnicze zalety:

* Jest tani (w wersjach katalogowych rozdawany niekiedy za p6t darmo), co suge-
ruje tanio$¢ inwestycji oraz, réwnie mylnie, niktg warto$¢ pracy projektantdéw.
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* Latwiej uzyska¢ pozwolenie na budowe, gdyz projekt zaaprobowany na da-
nym terenie zmniejsza utrudnienia typu biurokratycznego.
Sytuacja ta powoduje ,.ujednolicenie” czyli po prostu zubozenie oferty
(domoéw lecz takze mieszkan) mimo pozornej réznorodnos$ci podazy.

6. Jakos¢ zZycia mierzona ,,ucieczka z miast”

Wspomniana powyzej jako$¢ zycia uzytkownika jest jednym z najmniej
istotnych elementéw procesu inwestycyjnego. Jako$¢ ta to pojecie obrazowe,
a jako zjawisko — nietatwo mierzalne. Chciatbym jednak sprobowac je skonkre-
tyzowac, stawiajac pytanie: jakie sa przyczyny zjawiska ,,ucieczki z miast”? lub
przekorniej: po co nam ten caty krajobraz? Dom rozumiany jako poprawne tech-
nicznie mieszkanie da si¢ przeciez zrealizowaé takze w $rodowisku miejskim,
czy wrecz ,,.blokowisku”. Podobnie ma si¢ rzecz z funkcjonalnoscig uzytkowa.
W $rodowisku miejskim czesto brakuje nam natomiast:

» Kontaktu wzrokowego z krajobrazem, a najlepiej z cho¢by niewielkim fragmen-
tem horyzontu. Co wazne, widok ten nie musi by¢ (jak zazwyczaj odruchowo
zaktadamy) dookolny. R6wniez horyzont nie musi by¢ potozony bardzo daleko.
W gestej tkance miejskiej wyobrazam sobie t¢ sytuacje przestrzennie jako ze-
spot zieleni parkowej widoczny z wielu usytuowanych wokét budynkéw.

* Cho¢by niewielkiej prywatnej przestrzeni ogrodowej niezagrozonej wgladem
sgsiadow.

Dla wielu ludzi, gdyby mogli mie¢ to w bloku, ucieczka z miasta nie bylaby
juz potrzebna. Poglad ten odnosze zwtaszcza do starszego (mojego) pokolenia,
statystycznie mniej widocznego w mediach spotecznosciowych’.

7. IntensywnoS$¢ zabudowy bez uszczerbku dla zieleni

Intensywno$¢ zabudowy nie jest sama w sobie zadnym dobrodziejstwem,
co widac¢ na terenach o zabudowie przegeszczonej, generujacej dla mieszkancow
/ uzytkownikdw narastajaca uciazliwos¢ wzajemnego sgsiedztwa. Dla naprawy
tej sytuacji ustanawia si¢ wiec wskazniki ograniczajace gesto$¢ i intensywnos¢
nowoprojektowanej zabudowy, oraz nakazujace pozostawienie wolnych od za-
budowy powierzchni terenéw zieleni miejskiej. Stopniowo w catym $rodowisku®
uciera si¢ poglad, ze wskazniki dla zabudowy i dla terendw zielonych stojg wo-
bec siebie w opozycji, a dyskusje koncentrujg si¢ jedynie wokot kwestii jakie
wskazniki uzna¢ za wlasciwe dla terenéw podmiejskich, miejskich etc. Za zalete
i sktadowa jakos$ci zycia milczaco uznaje si¢ tym samym niska intensywno$¢

> Poglady te nietatwo uja¢ statystycznie. Czynig to jednak w pewnej mierze media spotecznoscio-
we, podsuwajac w wyszukiwarkach poglady nazwane tu (z oczywistym uproszczeniem) stereoty-
powymi [9], [10]

Tu: zaréwno projektantéw, urzednikéw, jak i twércéw prawa budowlanego
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zabudowy, a wigc umieszczenie mieszkancOw na mozliwie rozleglym terenie.
Zarazem ubolewamy nad rozproszeniem zabudowy, niosagcym innego rodzaju
problemy, lezgce zwtaszcza w sferze infrastruktury.

Tymczasem samo pojg¢cie ,,powierzchni terenu” na naszych oczach staje si¢
anachroniczne’. W centrach duzych miast (lecz nie tylko) teren niefatwo sen-
sownie definiowaé, kiedy np. centra komunikacyjne i handlowe zrastajg si¢
w ciggta strukturg. Zabudowa nie musi wigc sktadaé si¢ z osobnych budynkéw,
lecz raczej ze stref funkcjonalnych. Z technicznego punktu widzenia najistot-
niejsze podziatly wynikajg w istocie ze stref pozarowych, czy szerzej, z wyma-
gan dotyczacych bezpieczenstwa i mozliwosci ewakuacji.

Zmierzam do pytania postawionego juz w innych miejscach®: czy odsetek
terenéw zielonych moglby przekroczy¢ sto procent? Jesli budynki miatyby
tylko sta¢ obok siebie na powierzchni terenu jest to niemozliwe. Lecz po-
wierzchnie zielone moga przy obecnym stanie technologii biec pionowo, a tak-
7e wkracza¢ do wnetrz.

Rys. 2. Zwarta zabudowa w krajobrazie otwartym. Jezioro Roznowskie i zespot zabu-
dowy apartamentowej w Grédku nad Dunajcem

Fig. 2. The dense building in the open landscape. Roznow Lake and the complex
of apartamental buildings. Grédek nad Dunajcem, Poland

" To ,,odkrycie” bynajmniej nie nowe. Nawet w moim skromnym dorobku pierwsza publikacja na
ten temat liczy dwadziescia lat [4]

8 Jako wyktad — na studiach podyplomowych WAPK. Pisemnie — w ,,Deweloping” jako czynnik
degradacji miasta” [5]. W tamtej konferencji dominowaly jednak watki socjologiczne
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I druga kwestia wynikajaca posrednio z pierwszej: czy przy podobnie wy-
sokim wskazniku powierzchni zielonych nie jest do pomy$lenia réwniez stupro-
centowa gestos¢ zabudowy?

Wreszcie kwestia najwazniejsza, wigzaca powyzsze rozwazania ze sfera
techniki. Ot6z mozliwy jest powszechny dostgp do doméw / apartamentow
o podobnych walorach przy istniejacych juz technologiach. Mam na mysli
gtéwnie takie oddzielenie od siebie sgsiadéw, ktére zredukowatoby wzajemna
ucigzliwo$¢. Zwarty zesp6t zabudowy przedstawiony przyktadowo na rys. 2 za-
chowuje zaréwno kontakt apartamentéw z otwartym krajobrazem jak i prywat-
no$¢ taraséw. Zaznaczam, ze ponizsze uwagi nie odnosza si¢ jednak do wymie-
nionego konkretnego obiektu, ale do zagadnien ogdlniejszych:

* Zwrécenie wielu tarasow w te samg strong powoduje, ze w wygladzie budyn-
ku dominujg formy ,,prostopadio$cienne”. Natomiast w postulowanym przeze
mnie ,,bloku idealnym” widoczne elementy Scian i balustrad zostatyby przy-
najmniej cz¢Sciowo przeslonicte przez miniaturowe ogrody umozliwiajace
mieszkancom hodowle roslin.

» Elewacja budynku moglaby w percepcji przecigtnego obserwatora zniknac.
W istocie stanowityby ja jedynie powierzchnie przeszklen skryte za (indywi-
dualnie regulujaca zacienienie) roslinnoscia. Technicznie a nawet ekonomicz-
nie jest to catkowicie realne.

* Natomiast marzeniem mniej realnym jest ,,odchwaszczenie” sasiednich potaci
terenu, czy tez podobne ,,ukrycie i zamaskowanie” rozproszonej na nim zabu-
dowy.

8. Podsumowanie

* Mimo prowadzonej obecnie ochrony krajobrazu postepuje zanik punktéw wi-
dokowych. Przynajmniej w tym przypadku ochrona jest nieskuteczna.

* Widok z okna to trudny do ochronienia czynnik, mogacy jednak zniweczy¢
walory skadinad dobrej architektury.

» Zabudowa o zwigkszonej intensywnosci niekoniecznie musi by¢ dla krajobra-
zu ztem, o ile stanowi alternatywe dla zaSmiecania terenu (wszechobecna
w Polsce) zabudowg rozproszona.

» Krajobraz mozna chroni¢ przez rézne formy dziatania, takze nie wynikajace
wprost z wymogoéw prawa budowlanego.

e Oprécz alternatywy ,,pozwoli¢-zabroni¢” istniejg inne mozliwe podejscia
(;,zamaskowac-zastoni¢”) do form dysonansowych zaréwno wzgledem krajo-
brazu jak i urbanistycznego sasiedztwa.
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HIGH DENSITY BUILDING VS PROTECTION OF LANDSCAPE

Summary

Can using laws force a good architecture? The two terms compared in the title are widely
seen as standing in opposition. Landscape protection means mainly the limitations of the building,
and the intensive building is conceived as a phenomenon acting against it. I would like to discuss
below some aspects of architecture, which are not easily (or at all) to force through formal and
legal constraints. I care for keeping in mind the fundamental question: what is the purpose of in-
troducing restrictions? How can it affect the quality of life? This issue can also be summarized as
follows: architecture could look like if the barrier was (only) the state of the available building
technologies? Putting the matter in this way does not give immediate easy recipes for good design.
However, I consider it expedient, since it leads to a broader view of the problem, a mix of human
and technical approach. In spite of the current landscape protection numerous viewpoints still do
disappeare. At least in this case, the protection it ineffective. There is no protection of the view
from the window, which could, however, wreck the values of the (otherwise good) architecture.
Building of increased intensity it is not necessarily a danger for the landscape, as that may be an
alternative to cluttering the area by omnipresent dispersed housing.

Keywords: building intensity, neighborhood inconvenience, law restrictions, protection of land-
scape, sightseeing values
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