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DZIAŁANIA PRZESTRZENNE W PROGRAMACH  
REWITALIZACJI OBSZARÓW MIEJSKICH –  
WYBRANE PRZYKŁADY MAŁYCH MIAST MAŁOPOLSKI

SPATIAL ACTIVITIES IN URBAN AREA’S 
REVITALIZATION PROGRAMMES – THE CHOOSEN 
EXAMPLES OF MALOPOLSKA’S SMALL TOWNS

S t r e s z c z e n i e

Małe miasta położone w Małopolsce południowej, pomimo że mają znaczący potencjał rozwojowy w ostat- 
nim czasie, przeżywają kryzys społeczno-gospodarczy. Autorka przedstawia planowane działania w sferze 
przestrzennej zawarte w programach rewitalizacji, które zmierzają do złagodzenia konfliktów przestrzennych, 
poprawę warunków życia mieszkańców oraz przyciągnięcie inwestorów i turystów. Wykonane plany rewitali- 
zacji dotyczą najbardziej problemowych terenów, ale w większości objęto nimi całe miasteczka.

Słowa  kluczowe:  małe miasta, rewitalizacja, przestrzenie publiczne

A b s t r a c t

In spite of possessing significant development potential the small towns situated in Southern of Malopolska 
experience economical and social crisis. Author presents the planned spatial activities closed in revitalization 
programmes for the purpose of softening the conflicts in spatial sphere, improvement of living conditions and 
increasing of attractiveness for investors and tourists. Presented in this paper plans of revitalization concern 
the town area where appear the most of space problems but in majority refer to the whole urban area of small 
towns.
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1.  Wstęp

Rewitalizacja jako zintegrowany zespół wie- 
loletnich działań w celu wyprowadzenia ze stanu 
kryzysu wybranych obszarów miasta znana jest  
w Polsce już od początku lat 90. XX wieku. Pierw- 
sze samorządowe programy pojawiły się w kil- 
ku polskich miastach, m.in. w Szczecinie, Lubli- 
nie, Sopocie, Bytomiu. Mimo dużego zaangażo- 
wania władz lokalnych odczuwalne były braki  
i bariery dotyczące finansowania programów rewi- 
talizacyjnych. Polskie miasta są zbyt biedne, aby 
same mogły sprostać wyzwaniom finansowym 
narzuconym przez rewitalizację. Nowa perspekty- 
wa dla rozwinięcia programów otwarła się dzięki 
Zintegrowanemu Programowi Operacyjnemu Roz- 
woju Regionalnego, jednemu z elementów Na- 
rodowego Planu Rozwojowego przyjętego w stycz- 
niu 2003 roku. Po akcesji Polski do Unii Europej- 
skiej zostały uruchomione środki finansowe możli- 
we na realizację tych programów. Ujęcie rewitali- 
zacji w ZPORR finansowane z funduszy struktu- 
ralnych UE i wsparcie dla projektów Lokalnych 
Programów Rewitalizacji wpłynęło na zdynamizo- 
wanie działań, ale wiele programów opracowano 
głównie w celu uzyskania dotacji dla często nie- 
powiązanych projektów inwestycyjnych. W latach 
2004–2006 opracowano ponad 105 programów. 
Obecnie wyraźnie rośnie zainteresowanie rewita- 
lizacją jako działaniem niezbędnym dla rozwoju 
miast1. Przejście od planowania do realizacji jest 
uwarunkowane możliwościami finansowymi. Przy 
braku odpowiednich instrumentów prawnych i finan- 
sowych skoordynowanie projektów i realizowanie 
celów rozwojowych miasta wymaga dużego wysiłku 
i determinacji2. W sytuacji prowadzenia rewitali- 
zacji przez wiele projektów rozłożonych w czasie 
konieczne jest powiązanie programu rewitalizacji 
z miejscowym planem zagospodarowania prze- 
strzennego. Korzystny jest rozwój zróżnicowa- 
nych form działania i dostosowanie do lokalnych 
potrzeb. Obecnie, z uwagi na brak ustawy  
o rewitalizacji, opracowywane są programy wy- 
tycznych unijnych i dokumentów strategicznych3.

Autor przedstawia planowane działania w sfe- 
rze przestrzennej i zadania inwestycyjne zawar- 
te w programach rewitalizacji miast małych, w któ- 
rych  zagadnienia urbanistyczno-architektoniczne 
łączą się z programem gospodarczym i społecz- 
nym. Są to kompleksowe programy inicjowane  

przez samorządy terytorialne na rzecz poprawy 
kondycji miasta i wyprowadzenia z sytuacji kry- 
zysowej zagrożonych obszarów, a także ożywie- 
nia gospodarczego i poprawy funkcjonalno-este- 
tycznej miasta.

2.  Lokalne programy rewitalizacji – opis działań

Jednym z Lokalnych Programów Rewitalizacji 
przyjętych uchwałą Rady Miejskiej jest program  
dla miasta Dobczyce na lata 2008–20154. Na pod- 
stawie wykonanych diagnoz i analiz określono ob- 
szar rewitalizacji, który ze względu na zidenty- 
fikowane problemy obejmuje całe miasto.

Analizy zostały przeprowadzone w podobsza- 
rach, na które podzielono miasto według charak- 
teru zainwestowania i możliwości rozwojowych. 
Analiza potwierdziła, że konieczne są działania na- 
prawcze na całym terenie Dobczyc. Zjawiskiem 
niepokojącym jest odpływ mieszkańców na tere- 
ny wiejskie oraz do innych ośrodków miejskich5. 
Głównym celem programu rewitalizacji jest popra- 
wa przestrzenno-funkcjonalna i zagospodarowa- 
nie przestrzeni dla rozwoju gospodarczego oraz 
efektywne wykorzystanie lokalnych zasobów.

Duże zmiany dla kompozycji przestrzennej 
i funkcjonowania miasta spowodowała w latach 
80. XX wieku budowa zapory i powstanie Zalewu 
Dobczyckiego oraz w latach 90. strefy przemysło- 
wej, która ciągle się rozwija6. Koncentracja miejsc 
pracy i natężenie ruchu kołowego w tej części 
miasta są uciążliwe dla mieszkańców. Przy braku 
obwodnicy ruch w stronę strefy odbywa się przez 
historyczne centrum miasta, co powoduje obniże- 
nie atrakcyjności i konflikty funkcjonalne dość nie- 
dawno zmodernizowanego rynku.

Jak już wcześniej wspomniano, ze względu na 
działania rewitalizacyjne, obszar miasta podzielo- 
no na różne strefy funkcjonalno-przestrzenne cha- 
rakteryzujące się wspólnymi cechami ze względu 
na sposób zainwestowania oraz identyfikację pro- 
blemów przestrzennych. W ten sposób wyznaczo- 
no 12 stref, m.in. obszar Starego Miasta, obszar 
Centrum, obszar osiedli mieszkaniowych, strefy 
przemysłowej, Doliny Raby. W każdym z tych ob- 
szarów przewidziano działania naprawcze łago- 
dzące konflikty funkcjonalne i przestrzenne oraz  
wprowadzenie inwestycji podnoszących atrakcyj- 
ność i prawidłowe funkcjonowanie terenów.
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W obszarze Starego Miasta (13,6 ha), na te-  

renie ścisłej ochrony konserwatorskiej, przewiduje 
się redukcję uciążliwych funkcji, takich jak: skła- 
dy, magazyny, oraz wprowadzenie funkcji muzeal- 
nych i turystycznych. Działalność budowlana ogra- 
niczona jest tylko do prac konserwatorskich re- 
liktów średniowiecznego miasta związanych z od- 
tworzeniem elementów murów obronnych i odbu- 
dowy wschodnich i południowych skrzydeł zamku.

Obszar Centrum (87 ha) leży częściowo  
w zasięgu ochrony konserwatorskiej, wzdłuż hi- 
storycznego traktu, gdzie wykształcił się rynek  
w formie poszerzonej ulicy. Obecnie przebiega  
tam tranzytowa droga wojewódzka. Działania prze- 
widują przekształcenie rynku w plac publiczny oraz 
otwarcie pierzei w kierunku dawnych podwórek, 
wzbogacając tę przestrzeń funkcjami usługowo- 
-handlowymi. Istnieje propozycja stworzenia no- 
wego pasażu handlowego łączącego plac ryn- 
kowy z terenami osiedli mieszkaniowych.

Następną strefą Dobczyc objętą programem 
rewitalizacji jest zespół osiedli mieszkaniowych  
(73 ha). Jest to teren dużych kompleksów zabu- 
dowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, gdzie 
istnieje potrzeba wprowadzenia usług związa- 
nych z oświatą i kulturą oraz przeprowadzenia 
nowych ciągów komunikacyjnych i zespołów usług 
integrujących osiedla z centrum miasta. Na tere- 
nach zabudowy jednorodzinnej występują kon- 
flikty funkcjonalne i uciążliwości związane z loka- 
lizacją na tym terenie hurtowni oraz dużym na- 
tężeniem ruchu kołowego. W sąsiedztwie osiedli 
rozpoczęto budowę Regionalnego Centrum Oświa- 
towo-Sportowego, w skład którego wchodzą ta- 
kie obiekty, jak: szkoła, biblioteka, dom kultury, 
aula widowiskowa, hala sportowa oraz tereny re- 
kreacyjne dla dzieci. Inwestycja ta niewątpliwie 
wpłynie znacząco na ożywienie gospodarcze mia- 
sta i poprawę jakości życia mieszkańców.

Obszar Strefy Przemysłowej (57 ha) zlokali- 
zowany jest po wschodniej stronie od osiedli 
mieszkaniowych w bliskim ich sąsiedztwie i wy- 
maga wprowadzenia strefy zieleni ochronnej 
łagodzącej uciążliwości związane ze wzmożonym 
ruchem kołowym. Zagospodarowania wymagają 
również tereny przy węzłach zjazdowych z bu- 
dowanej obwodnicy. Rewitalizacją objęto rów- 
nież duży obszar (179 ha) wzdłuż rzeki Raby ze 
wskazaniami do rekultywacji żwirowni i terenów  
po żwirowniach oraz częściowego zagospoda- 

rowania dla celów rekreacyjnych i zieleni urządzo- 
nej.

Działania przestrzenne przedstawione w pro- 
gramie rewitalizacji dla miasta Dobczyce są przy- 
kładem rozwiązań kluczowych problemów oraz  
wykorzystania zasobów historycznych i przestrzen- 
nych dla rozwoju usług miejskich oraz turysty- 
ki. Projekty tworzą nową strukturę przestrzenno- 
-funkcjonalną wyposażoną w sieć nowych prze- 
strzeni publicznych i ofert turystycznych podno- 
szących atrakcyjność miasta.

Innym przykładem działań rewitalizacyjnych 
obejmujących obszar całego miasta jest program  
dla Starego Sącza7. Stary Sącz posiada jeden  
z najlepiej zachowanych zabytkowych zespołów 
miejskich, jednakże nie wykorzystuje w pełni moż- 
liwości środowiska kulturowego i przyrodnicze- 
go. Program rewitalizacji zakłada wprowadzenie 
działań przestrzennych i inwestycji w urządzenia 
służące lepszemu wykorzystaniu oferty turystycz- 
nej oraz zwiększeniu dostępności komunikacyj- 
nej. Do tego celu wydzielono pięć stref według 
walorów i zasobów poszczególnych obszarów  
oraz związanych z nimi projektów.

Pierwsza strefa obejmuje historyczny układ 
urbanistyczny i nazwana jest Parkiem Kulturo- 
wym. Główne działania skupione są na moderniza- 
cji istniejących obiektów, wprowadzeniu usług 
oraz urządzeniu przestrzeni publicznych. Wszelkie 
działania przestrzenne na tym obszarze i dopusz- 
czalne ingerencje zapisane są w Miejscowym Pla- 
nie Zagospodarowania Przestrzennego zatwier- 
dzonym w 2005 roku. W strefie tej wytyczono  
23 zadania przestrzenne służące głównie reno- 
wacji budynków, realizacji parkingów, zagospoda- 
rowaniu terenów przy obiektach zabytkowych, 
wprowadzeniu usług handlowo-gastronomicznych 
i zieleni urządzonej. Na terenach oddzielających 
zespół staromiejski od lasów Miejskiej Góry pro- 
ponowane są nowe ciągi spacerowe, a na tere- 
nach Miejskiej Góry realizacja przestrzeni rekrea- 
cyjnej z tarasami widokowymi. Na zewnątrz od 
historycznego miasta w północnej części na tere- 
nach stawów poeksploatacyjnych po rekultywacji 
ma powstać zespół rekreacyjny z kąpieliskiem,  
a od zachodniej strony obwodnicy – lotnisko.

Lokalne programy rewitalizacji często dotyczą 
wybranych fragmentów miasta, w których działa- 
nia skupione są głównie na poprawie jakości 
przestrzeni   publicznej.   Istotnym   problemem   jest
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Il. 1. Lokalizacje najważniejszych projektów przestrzennych na terenie Dobczyc zawartych w Lokalnym Programie Rewitalizacji na lata 
2008–201

Ill. 1. The spatial locations of the most important projects in Dobczyce contained in the Local Revitalization Programme for 2008–2015

Il. 2. Podział terenów objętych rewitalizacją na obszary działań i interwencji. Przykład programu dla Starego Sącza

Ill. 2. The division of the areas revitalization of areas for action and intervention. Example program for Stary Sącz

degradacja historycznych placów rynkowych do 
funkcji komunikacyjnej. Przestrzenie te niewątpli- 
wie wymagają pilnych działań interwencyjnych  
w celu odzyskania swego znaczenia w mieście.

Powyższy problem występuje na terenie Jor- 
danowa8, malowniczego miasteczka położonego 
na terenach o wysokich walorach krajobrazowych, 
będącego węzłem szlaków turystycznych. Rynek  
posiada zabytkowy układ urbanistyczno-prze- 
strzenny. W środku placu rynkowego krzyżują się  
dwie główne drogi: powiatowa i wojewódzka Kra- 
ków–Chyżne i w kierunku Cieszyna. Uciążliwości 
te powoduje brak obwodnicy miasta. Wprawdzie 
całe miasto kwalifikuje się do objęcia programem 
rewitalizacyjnym, ale ze względu na ograniczenia 
finansowe w pierwszej kolejności wyznaczono ob- 
szar centrum wraz z rynkiem. Działania rewitali- 
zacyjne obejmujące rynek dotyczą głównie zmia- 
ny organizacji ruchu kołowego oraz wprowadze- 
nie ciągów pieszych i funkcji handlowych. Wewnątrz 
placu rynkowego znajduje się zabytkowy ratusz  
z 1911 roku (według projektu J. Sasa-Zubrzyckiego) 

który wymaga lepszej ekspozycji, a obecnie wto- 
piony w zieleń parkową. Równocześnie przewi- 
duje się podniesienie standardów funkcjonalnych  
i estetycznych pierzei przyrynkowych.

Obszarem wymagającym szczególnej interwen- 
cji i który objęto programem rewitalizacji, jest ob- 
szar centrum Niepołomic9. Przestrzeń rynku ule- 
gła degradacji do funkcji komunikacyjnych, a sam 
plac rynkowy pełni rolę parkingu. Przebieg głów- 
nej drogi wzdłuż pierzei zachodniej i południo- 
wej rynku tworzy barierę zaburzającą zabytkowy 
układ urbanistyczny zamek-rynek-kościół. Obszar 
centrum ubogi jest w ofertę usługową, a istnieją- 
ce obiekty o funkcji usługowo-handlowej zlokali- 
zowane są w sposób przypadkowy.

W programie rewitalizacji dla centrum Nie- 
połomic uwzględniono konieczność działań po- 
rządkujących układ komunikacyjny uwalniający 
rynek i kościół od ruchu kołowego. Przez likwi- 
dację parkingu na placu rynkowym możliwe jest 
przywrócenie tej przestrzeni funkcji reprezenta- 
cyjnej  oraz  wprowadzenie  usług  związanych  z  ru-
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Il. 3, 4. Niepołomice. Plac rynkowy zdegradowany do funkcji komunikacyjnych

Ill. 3, 4. Niepołomice. Downgraded to Market Square communication functions

chem turystycznym10. Wyeliminowanie kolizji mię- 
dzy ruchem kołowym i ruchem pieszym pozwoli na 
powiązanie wnętrz urbanistycznych, takich jak: plac 
przy zamku, rynek i plac kościelny jako wyraźnie 
skrystalizowaną przestrzeń publiczną.

W programie dla Kalwarii Zebrzydowskiej rów- 
nież za najważniejsze uznano działania zmierza- 
jące do rewitalizacji przestrzeni publicznych11. Ob- 
szar objęty programem obejmuje ścisłe centrum 
oraz tereny istotne dla ruchu pielgrzymkowego. 
Ilość osób odwiedzających szacowana jest na oko- 
ło 1,5 miliona rocznie. Przy braku wystarczającej 
infrastruktury usługowej, miasto nie mogąc za- 
trzymać turystów, traci możliwości rozwojowe. 
Głównym problemem w sferze przestrzennej jest 
przebieg drogi krajowej przez ścisłe centrum. Du- 
że natężenie ruchu kołowego (trasa do przejścia 
granicznego w Cieszynie), kolizje z ruchem pie- 
szym (umieszczonych jest 9 sygnalizacji świetl- 
nych w obrębie rynku), brak prawidłowo zagos- 
podarowanej przestrzeni publicznej – sprawiają, 
że rola rynku uległa całkowitej degradacji. W pla- 
nowanych zadaniach przestrzennych koncepcja 
modernizacji płyty rynku wraz z projektami pod- 
niesienia standardu ciągów pieszych w kierunku 
dworców PKP i PKS oraz do klasztoru OO. Ber- 
nardynów zajmuje priorytetowe miejsce.

W programie rewitalizacyjnym dla Suchej Bes- 
kidzkiej za najbardziej problemowy  uznano obszar 
osiedla Beskidzkiego, który zajął priorytetowe 
miejsce wśród innych projektów rewitalizacyjnych 
dla miasta12. Podjęcie kompleksowych działań  
i interwencji na tym terenie jest niezbędne ze wzglę- 

du na poprawę jakości życia jego mieszkańców  
i jego oddziaływanie na wizerunek miasta. Jest to  
obszar 5 ha o liczbie mieszkańców 1092 osób  
i stanowi największe skupisko budynków wielo- 
rodzinnych w złym stanie technicznym i infrastruk- 
turze oraz zdegradowanym środowisku natural- 
nym13. Na terenie osiedla znajduje się 14 bloków 
mieszkalnych położonych przy drodze wojewódz- 
kiej w kierunku Żywca. Cechą charakterystycz- 
ną jest duże zagęszczenie bloków przy małej ilości 
terenów zielonych i braku terenów rekreacyjnych. 
W programie działań uwzględniono koncepcje u- 
rządzenia zieleni parkowej, wprowadzenie obiek- 
tów i terenów o funkcji sportowo-rekreacyjnej oraz 
usługowych. Dużą grupę przedsięwzięć stanowi 
zagospodarowanie terenu wokół budynków miesz- 
kalnych, modernizacja ciągów pieszych z elemen- 
tami małej architektury, urządzenie ścieżek rowe- 
rowych, skwerów. Planuje się ożywienie i aktywi- 
zację gospodarczą tego obszaru przez wprowa- 
dzenie obiektów obsługi turystycznej i rekreacyjnej.

3.  Wnioski

Przedstawione działania przestrzenne w pro- 
gramach rewitalizacji miast podejmowane są z róż- 
ną intensywnością, ale mają wspólne cechy, takie 
jak: dbałość o przestrzenie publiczne, poszerzenie 
zakresu ofert usługowych, udostępnienie wolnych 
terenów dla funkcji rekreacyjnej, działania porząd- 
kujące układ komunikacyjny oraz ochrona środo- 
wiska naturalnego. Programy rewitalizacji integrują 
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działania różnego typu i w różnej skali, a proces 
rewitalizacji wpływa na poprawę estetyki prze- 
strzeni miejskiej, ochronę dziedzictwa kulturo- 
wego, ożywienie i rozwój gospodarczy. W niektó- 
rych przypadkach można zauważyć, że lokalne 
plany rewitalizacji formułowane są w sposób zbyt 
ogólny, nieco uproszczony i istnieje konieczność 
opracowania bardziej szczegółowych programów 
uwzględniających indywidualny charakter i tożsa- 
mość miasteczek.

Pierwsze doświadczenia planowania i wdraża- 
nia programów rewitalizacji są wartościowe i in- 
spirujące, ale aby w pełni wykorzystać ten poten- 
cjał, konieczne jest zbudowanie systemowego 
wsparcia dla tych procesów. Obecny poziom za- 

angażowania miast w prowadzenie programów 
rewitalizacji nie jest jednak jeszcze zadowalający  
i można widzieć przyczynę tego faktu w utrud- 
nieniach związanych z regulacjami prawnymi. 
Dlatego problemy rewitalizacji często nie wycho- 
dzą ze sfery programowania i planowania. Rozwój 
istniejących i wdrażanie nowych programów uza- 
leżnione jest od determinacji władz miejskich i sa- 
morządów wojewódzkich. Jeżeli nie dojdzie do  
uregulowania zasad wspierania procesów rewi- 
talizacji, zróżnicowanie w dynamice rozwoju miast 
oraz efektywności programów może narastać. 
Mogą też być one tylko sposobem na pozyskiwa- 
nie środków unijnych na projekty.

Przypisy

 1 Dane z ostatnich lat wykazują około 180  opracowanych programów. Oznacza to, że 20% polskich miast dysponuje programem 
rewitalizacji, ale tylko część z nich (1/3) realizuje ich ustalenia.

 2 Wprowadzanie w życie projektów zawartych w programach rewitalizacji wymaga dużych nakładów finansowych i zintegrowania dzia- 
łań w różnych sferach funkcjonowania miasta.

 3 Opracowanie programów stanowi także warunek uzyskania funduszy unijnych.
 4 Dobczyce, miasto w powiecie myślenickim (6039 mieszkańców), położone w dolinie Raby, oddalone ok.30 km na południe od Kra- 

kowa. Prawa miejskie ma od 1362 roku, posiada ruiny zamku wraz z murami miejskimi z XIV wieku.
 5 Jedną z przyczyn jest brak mieszkań w budynkach wielorodzinnych oraz bardzo słaba oferta oświatowo-kulturalna. 
 6 W Planie Zagospodarowania Przestrzennego przewidziano obszar o powierzchni ponad 50 ha pod lokalizację przedsiębiorstw, a obec- 

nie funkcjonuje 12 firm zatrudniających ponad 1000 pracowników.
 7 Stary Sącz, miasto w powiecie nowosądeckim (9000 mieszkańców), położone w widłach rzek Dunajca i Popradu, prawa miejskie ma  

od 1358 roku.
 8 Jordanów, miasto w powiecie suskim (5100 mieszkańców), położone nad Skawą, na styku Beskidu Wyspowego, Beskidu Makowskie- 

go i Żywieckiego, zostało założone w 1564 roku.
 9 Niepołomice, miasto w powiecie wielickim (8050 mieszkańców), położone nad Wisłą około 25 km na wschód od Krakowa i na skraju 

Puszczy Niepołomickiej, z renesansowym zamkiem. Posiada stale rozwijającą się strefę przemysłową zajmującą obszar około 400 ha. 
Prawa miejskie ma od 1772 roku.

10 Stworzono już projekt budowy parkingu podziemnego przy budynku sądu.
11 Kalwaria Zebrzydowska, miasto w powiecie wadowickim (4500 mieszkańców), założone w XVII wieku, położone malowniczo na po-

graniczu Beskidu Makowskiego i Pogórza Wielickiego, drugi co do wielkości w Polsce ośrodek ruchu pielgrzymkowego. Barokowy 
klasztor i kościół O.O. Bernardynów wraz z 42 kaplicami Dróg Męki Pańskiej wpisany jest na listę Światowego Dziedzictwa Kulturowe- 
go UNESCO.

12 Sucha Beskidzka, miasto powiatowe (około 10 000 mieszkańców), położone na skraju Beskidu Makowskiego i Żywieckiego u ujś- 
cia Stryszawy do Skawy. Prawa miejskie ma od 1896 roku, posiada okazałą XVII-wieczną rezydencję zwaną Zamkiem Suskim.

13 Wszystkie budynki wybudowano z wielkiej płyty i pochodzą z lat 1959–1970.
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