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Wprowadzenie

Willa wspdlczesnie nazywany jest niewielki budynek
mieszkalny o charakterze miejskim, otoczony ogro-
dem, a takze maly pensjonat w miejscowosci uzdrowi-
skowej [Stownik terminologiczny 2007, s. 439]. Jej rozwdj
jako typu architektonicznego rozpoczat si¢ w czasach
antycznych, a jej ksztalt przestrzenny czy artystyczny
ewoluowal przez stulecia wraz z wszystkimi zmianami
typowymi dla kolejnych epok [Eakomy 2011, s. 27-37].

Dwudziestolecie migdzywojenne w architekturze
charakteryzuje si¢ zmaganiem twoércéw dzialajacych
na terenie dzisiejszej Polski z przenikajacymi si¢ kon-
cepcjami klasycznymi — historyzmem, poszukiwaniem
stylow narodowych 1 wplywami réznych $wiatowych
trendéw. Do tego dochodzily nowe mozliwosci ma-
terialowe, ktére pozwalaly na eksperymentowanie
z forma 1 oddzielenie konstrukgcji od ukladu wngtrz.
Wynikajace z uwarunkowan epoki potrzeby budow-
lane skupialy si¢ gléwnie na gmachach uzytecznosci
publicznej i architekturze wiclorodzinnej, gdzie kla-
syczne podejécie do ksztaltowania formy przez caly
omawiany okres przeplata si¢ z awangardowym [Odo-

Introduction

A villa is a contemporary term for a small residential
building with an urban character, surrounded by a
garden, as well as a small guesthouse in a resort town
[Stownik terminologiczny 2007, p. 439]. Its development
as an architectural archetype began in antiquity, and its
spatial or artistic shape evolved over the centuries with
all the changes typical of subsequent eras [Lakomy
2011, pp. 27-37].

In architectural terms, the interwar period is char-
acterized by the struggle of artists from the area of
present-day Poland with interweaving classical con-
cepts—historicism, the search for national styles and
the influence of various world trends. Added to this
were new material possibilities that allowed experi-
mentation with form and the separation of the struc-
tural system from the interior layout. The construction
needs borne of the period’s specific conditions mainly
focused on public buildings and multi-family hous-
ing, where the classical approach to form design inter-
weaved with the avant-garde one throughout the entire
period [Odorowski 2013, pp. 55-58; Olszewski 1967,
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rowski 2013, s. 55-58; Olszewski 1967, s. 121-123].
Polityka panstwa skupila si¢ takze na popularyzacji
w spoleczenistwie idei posiadania wiasnego domu,
w zwiazku z czym powstaly liczne projekty typowych,
tanich i niewielkich doméw ,,dla drobnego budownic-
twa mieszkaniowego”. W nomenklaturze budowlane;j
pojawil si¢ wigc ,,dom jednorodzinny” czy ,maty dom
mieszkalny” [Toeplitz 1930, s. 1-2]. Modernistyczne
wille zachowaly jednak swdj reprezentacyjny i luksu-
sowy charakter oraz indywidualno$¢ form. Mozna tu
wymieni¢ kilka gtéwnych grup stylowych: wille w stylu
dworkowym, klasycyzmu akademickiego, zmodernizo-
wanego historycyzmu oraz wille w stylu awangardowym
(ekspresjonistycznym, a takze funkcjonalistycznym). Ta
ostatnia grupa najpelniej wyrazala migdzynarodowe idee
zaktadajace odrzucenie w budownictwie zb¢dnych form
na rzecz ergonomicznej aranzacji wngtrz. Obickty te
powstawaly zazwyczaj na zaméwienie inwestordw pry-
watnych, gléwnie z wyzszych klas spotecznych (leka-
rzy, adwokatéw, architektéw). Ich autorami byli czgsto
najznakomitsi projektanci tamtego okresu, a realiza-
cje prezentowano w Owczesnej prasie branzowej [np.
Michejda 1932, s. 137-159; Pniewski 1937, s. 35-42].
Za gltéwne osrodki ruchu modernistycznego uznawa-
ne s3 Lwow, Warszawa 1 Krakéw, a takze rozwijajace
si¢ Gdynia 1 Katowice. Wille budowano jednak niemal
w kazdym wickszym 1 mniejszym o$rodku, a wzorem
poprzednich epok réwniez w miejscowosciach pod-
miejskich i letniskowych.

Zasbb obicktéw willowych z okresu migdzywojen-
nego w kraju nie jest dobrze rozpoznany, co wynika
z kilku czynnikéw. Polski system ochrony zabytkéw
opiera si¢ na ustawie o ochronie zabytkdéw [Ustawa
z dnia 23 lipca 2003]. Definiuje ona, czym jest zaby-
tek 1 jakie s3 formy jego ochrony oraz inne zwiazane
z tym aspekty (w tym prawa i obowiazki nakladane na
whasciciela obiektu). Jak powszechnie wiadomo, zaby-
tek definiowany jest tam jako ,nieruchomosé¢ lub rzecz
ruchoma, ich cz¢Sci lub zespoly, bedace dzietem czto-
wieka lub zwigzane z jego dzialalnoScia i stanowiace
Swiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych
zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzglgdu na
posiadana warto$¢ historyczna, artystyczng lub nauko-
wa” [Ustawa z dnia 23 lipca 2003, s. 1-2]. W pierwszym
polskim akcie prawnym regulujacym system ochrony
zabytkéw (dekret Rady Regencyjnej z 30 pazdziernika
1918) zapisano, ze ochronie prawnej podlegaja ,wszel-
kie nieruchome i ruchome dzieta, $wiadczace o sztuce
1 kulturze minionej epoki, istniejace nie mniej niz 50
lat” [ Dekret Rady Regencyjnej 1918, art. 11, s. 94]. Stwier-
dzenie to mocno zakorzenito si¢ w srodowisku konser-
watorskim, jego echa znajdujemy tez w obowigzujacym
akcie prawnym [Soldani, Jankowski 2004, s. 14-16].
Wraz z uwarunkowaniami politycznymi okresu po-
wojennego wplynely na fakt, ze architektura 20-lecia
dtugo traktowana byla przez badaczy i konserwatoré6w
do$¢ marginalnie. Na przyklad w Krakowie pierwsze
obiekty z tego okresu (choé nie o charakterze funkcjo-
nalistycznym, lecz mocno zwiazane jeszcze ze stylami

pp. 121-123]. The policy of the Polish state was also
focused on popularizing the idea of home ownership in
society, and numerous designs of standardized, cheap
and small houses “dedicated for small-scale housing”
were produced. Thus, “single-family house” or “small
residential house” appeared in construction nomen-
clature [Toeplitz 1930, pp. 1-2]. Despite this, the vil-
las of the Modernist period retained their formal and
luxurious character and the high individuality of their
forms. Several major style groups can be mentioned
here: manor-style villas, Academic Classicism, Mod-
ernized Historicism, and avant-garde (Expressionist, as
well as Functionalist) villas. The last group most fully
expressed the international ideas of rejecting superflu-
ous forms in construction in favor of ergonomic in-
terior design. These built were usually commissioned
by private clients, mostly from the upper strata of so-
ciety (doctors, lawyers, architects). Their authors were
often the most prominent designers of the time, and
the projects were presented in the trade press of the
time [e.g., Michejda 1932, pp. 137-159; Pniewski 1937,
pp- 35-42]. The main centers of the Modernist move-
ment are considered to be Lviv, Warsaw, Cracow, as
well as then-developing Gdynia and Katowice. How-
ever, villas were built in almost every major and minor
city, and, following the example of previous eras, also in
suburban towns and summer resorts.

The stock of interwar villa buildings in the country
is not explored well, and this is due to several factors.
The Polish system of monument conservation is based
on the Monument Protection and Preservation Act
[Ustawa z dnia 23 lipca 2003 ]. It defines what a monu-
ment is and the forms of its conservation, as well as oth-
er related aspects (including the rights and obligations
imposed on the owner of a heritage site). As it is gener-
ally known, a monument is defined as “an immovable
or movable property, parts or complexes thereof, which
are the work of humans or related to human activity
and constitute a testimony of a bygone era or event,
whose preservation is in the public interest due to its
historical, artistic or academic value” [Ustawa z dnia 23
lipca 2003, pp. 1-2]. The first Polish legal act to regulate
the system of monument conservation (Decree of the
Regency Council of October 30, 1918) stipulated that
“all immovable and movable works, testifying to the art
and culture of a bygone era, that have existed for no less
than fifty years” are subject to legal protection [Dekret
Rady Regencyjnej 1918, Article 11, p. 94]. This statement
has become firmly rooted in the minds of the conser-
vation community, and its echoes can also be found in
the current act [Soldani, Jankowski 2004, pp. 14-16].
Together with the political conditions of the postwar
period, they influenced the fact that the architecture of
the twentieth century has long been treated rather mar-
ginally by researchers and conservators. In Cracow, for
example, the first buildings from this period (although
not Functionalist per se, and still strongly associated
with historical styles) became listed sites in the 1960s.
[Siwek 2013, p. 243]. In Katowice, the Voivodeship
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historycznymi) zostaly wpisane do rejestru w latach 60.
XX w. [Siwek 2013, s. 243]. W Katowicach jako pierw-
szy wpisano w 1978 r. gmach Urze¢du Wojewddzkiego
(proj. Ludwik Wojtyczko, Piotr Jurkiewicz, Kazimierz
Wyczynski i Stefan Zelenski, 1925-1929), a ikong mo-
dernizmu — budynek urz¢du skarbowego, tzw. drapacz
chmur, dopiero w 1994 r. (proj. Stefan Bryta, Tadeusz
Koztowski, 1929-1934) [Spis obicktéw nieruchomych
2023]. Obickty willowe tego okresu z obszaru $roéd-
mieScia chronione sa wpisem obszarowym ukladu
urbanistycznego tzw. potudniowej dzielnicy. Pozostate
wpisane s3 do gminnej ewidencji zabytkéw, co w §wie-
tle prawa polskiego nie jest ustawows forma ochrony,
jednak wymusza ujgcie tych obiektdw w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. To z kolei
skutkuje okresleniem zakresu nadzoru konserwator-
skiego 1 ograniczeniami dotyczacymi prac w obrgbie
bryty budynku [Siwek 2013, s. 252-253].

Rezultatem powyzszych uwarunkowan jest po-
garszajacy si¢ stan zachowania obiektéw willowych.
O ile grupa najwazniejszych obicktéw z Warszawy,
projektu czotowych polskich architektéw, znajduje si¢
pod ochrong konserwatorsks, o tyle te skromniejsze
w mniejszych miastach Polski poddawane s3 licznym
nickontrolowanym pracom remontowym przez ich
wspblczesnych uzytkownikéw. Wynikaja one gléwnie
z konieczno$ci dostosowania do nowych potrzeb funk-
¢jonalnych, nowych standardéw, poprawy termoizo-
lacyjnosci obiektdéw. Przeprowadzone analizy wstgp-
ne na obszarze Katowic, Krakowa i Gdyni wskazaly
najczgsciej spotykane niedopuszczalne dzialania i ich
skutki: rozbudowy, nadbudowy, zabudowania werand,
tarasdéw, gankdéw — zmiana formy, bryly, skali, artyku-
lagji; zmiany dyspozycji wngtrz — niespdjnosé formy
zewngtrznej i formy wewngtrznej; zmiany technolo-
giczne 1 materialowe — ocieplenia elewacji, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej — zanik warto$ci mate-
rialowych, historycznych, zmiany w bryle i jej artyku-
lacji; brak opieki — destrukeja obiektu.

Warto podkreslié, ze brak badan i dziatani popula-
ryzatorskich na temat willi 20-lecia mi¢dzywojennego
powoduje takze niska $wiadomosé spoteczna co do
warto$ci tych obiektéw. A wartodci te sa bardzo réz-
norodne, naleza do nich m.in.: warto$¢ artystyczna
— forma obiektu lub zespotu; warto$¢ naukowa — au-
tentyzm idei, materiatu, funkcji, konstrukeji, nowa-
torstwo; warto$¢ historyczna — tozsamo$¢ miejsca, lu-
dzi, zdarzen; warto$¢ krajobrazowa dzielnicy czy ulicy
tworzonej przez obickty willowe wraz z otaczajacymi
je ogrodami; warto$¢ sentymentalna obiektu jako dzie-
dzictwa rodzinnego — domu rodzinnego, rodzinnych
uroczysto$ci, wspomnieni, pamiatek itp.; warto$¢ ide-
owa — willa jako filozofia ksztaltowania tego typu za-
budowy rozpoczgta w czasach antycznych oraz willa
jako dzieto calosciowe, zamknigte, integrujace wngtrze
z ogrodem, a ogréd z krajobrazem; warto$é ekologicz-
na — wille z ogrodami, zwtlaszcza w uktadach, stano-
wig tereny o wysokiej bioréznorodnosci, tworzace sieci
ekologiczne.
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Administration Office building was the first to become
listed in 1978 (designed by Ludwik Wojtyczko, Piotr
Jurkiewicz, Kazimierz Wyczynski and Stefan Zelenski,
1925-1929), while the icon of Modernism — the Treas-
ury Office building, the so-called skyscraper, became
listed only in 1994 (designed by Stefan Bryta, Tadeusz
Koztowski, 1929-1934) [Spis obicktéw nieruchomych
2023]. Villa buildings of this period from the down-
town area are protected by a conservation zone entry
that protects the urban layout of the so-called southern
district. The others are listed in the municipal monu-
ment records, which under Polish law is not a statutory
form of conservation, but it enforces the inclusion of
these sites in the local spatial development plan. This,
in turn, has the effect of defining the scope of conser-
vation supervision and restrictions on work within the
body of the building [Siwek 2013, pp. 252-253].

The result of the above conditions is the deterio-
rating state of preservation of villa buildings. Insofar as
a group of the most important buildings from Warsaw,
designed by leading Polish architects, is under conser-
vation, the more modest ones in Poland’s smaller cities
are subjected to numerous uncontrolled renovation
works by their contemporary users. This stems mainly
from the need for adaptive reuse and the adaptation to
new standards, and to conduct energy retrofits. Pre-
liminary analyses carried out in the area of Katowice,
Cracow and Gdynia indicated the most common un-
acceptable actions and their consequences: horizontal
extensions, vertical extensions, enclosure of verandas,
terraces, porches — change of form, mass, scale, ar-
ticulation; changes in interior layout — inconsistency
between external and internal form; technological and
material changes — facade insulation, replacement of
windows and doors — disappearance of material, his-
torical values, changes in the mass and its articulation;
lack of maintenance — destruction of the building.

It is worth noting that the lack of research and popu-
larization activities related to interwar villas also results
in low public awareness of the value of these buildings.
And these values are highly diverse, they include: artis-
tic value—the form of the building or ensemble; aca-
demic value—the authenticity of the overarching idea
and in terms of material, function, construction, nov-
elty; historical value—place-based identity, the identity
of people, events; the landscape value of the district or
street created by villa buildings with their surround-
ing gardens; the sentimental value of the building as a
family heritage—the family home, family celebrations,
memories, mementos, etc.; idea value—the villa as a
philosophy of shaping this type of development begun
in ancient times, and the villa as a holistic, a finished,
complete work, that integrates the interior with the
garden, and the garden with the landscape; ecological
value—villas with gardens, especially in layouts, con-
stitute areas of high biodiversity, and form ecological
networks.

Protecting the cultural heritage of Modernist villas
in gardens, especially in preserved colony layouts, is
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Ochrona dziedzictwa kulturowego, jakim s3 mo-
dernistyczne wille w ogrodach, a w szczegdlnosci
w zachowanych uktadach kolonii, jest bardzo istotna
nie tylko ze wzgledéw konserwatorskich czy krajo-
brazowych, lecz takze w kontekscie zréwnowazonego
rozwoju. Dlatego gléwnym celem niniejszej pracy jest
okreslenie typu i skali zagrozen, na jakie narazone s3 te
obiekty, a takze tworzone przez nie uklady i krajobrazy.

Stan badan, materialy i metody

W ostatnich latach architektura doby modernizmu jest
coraz bardziej popularna w gronach specjalistoéw, a pro-
blemy jej zachowania, ochrony i sposobdw prowadzenia
prac konserwatorskich coraz czgsciej sa podejmowane
w srodowisku historykéw, architektéw, konserwatoréw
i nie tylko. Od 2007 r. w Gdyni organizowana jest kon-
ferencja naukowa ,Modernizm w Europie — moder-
nizm w Gdyni”, kt6rej wynikiem jest seria wydawnictw
poruszajacych szereg istotnych kwestii dotyczacych
stanu zachowania ochrony tego dziedzictwa [https:/
www.gdynia.pl/zabytki/konferencja-modernizm-w-eu-
ropie-modernizm-w-gdyni,7218/9-konferencja-mo-
dernizm-w-curopie-modernizm-w-gdyni,566997].
Za kluczowe dla rozwoju badah nad architektura mo-
dernistyczna uwazane s3 publikacje Andrzeja Olszew-
skiego [1967] oraz Izabelli Wislockiej [1968]. Sztuce
dwudziestolecia mi¢dzywojennego na Gérnym  Sla-
sku poswigcona byla sesja Stowarzyszenia Historykéw
Sztuki Oddziatu Gérnoslaskiego z 2011 r. Wydana z tej
okazji monografia Oblicza sztuki 20-lecia miedzywojen-
nego [2011] systematyzowala kluczowe zagadnienia
z tego zakresu. Tkoniczng publikacjg na temat architek-
tury i urbanistyki dwudziestolecia mi¢dzywojennego
Katowic jest monografia Waldemara Odorowskiego
[2013], wydana po raz pierwszy w 1994. W roku 2013
wydana tez zostala publikacja pod redakcja Roberta
Nakoniecznego dotyczaca tego okresu na Gérnym Sla-
sku [Oblicza modernizmu 2013], a w 2014 praca pod re-
dakcja Andrzeja Szczerskiego [Modernizmy. Architektura
nowoczesnosci 2014].

Osiedle urzgdnicze w Ligocie w kontekscie roz-
woju i ukladu wsi, a potem dzielnicy badal Janusz
Ziembinski [1983, s. 221-228]. Jest ono wspominane
takze wopracowaniach dotyczacych dzielnicy Katowice-
Ligota [Zarys dziejow Ligoty 2010; Krukowiecka-Brzeczek
2016] czy w starszych opracowaniach Lecha Szaranica
[2010]. Z wyjatkiem artykutu o twdrczoSci Henryka
Glaesela [Borowik 2010], brak opublikowanych badan
na temat architektury willowej tego uktadu.

Zakres merytoryczny niniejszych badan obejmuje
wigc typ architektoniczny zwany willa, natomiast za-
kres czasowy to lata 1922-1939 — tzw. okres migdzy-
wojenny lub tzw. dwudziestolecie mig¢dzywojenne
w Polsce. Wspodlczesne analizy przeprowadzono w la-
tach 2019-2023. Ogblny zasi¢g terytorialny obejmuje
obszar Polski ze szczegblnym uwzglgdnieniem Warsza-
wy, Krakowa, Gdanska i Katowic — gléwnych osrodkéw
rozwoju idei modernistyczne;j.

very important not only for conservation or landscape
reasons, but also in terms of sustainable development.
Therefore, the main objective of this paper is to deter-
mine the type and scale of threats to these sites, as well
as the systems and landscapes they create.

State of the art, materials and methods

In recent years, the architecture of the Modernist pe-
riod has been increasingly popular among specialists,
and the problems of its preservation, protection and
how to carry out conservation work on it are increas-
ingly being addressed among historians, architects,
conservators and others. Since 2007, the conference
Modernism in Europe — Modernism in Gdynia has
been organized in Gdynia, resulting in a series of pub-
lications that address a number of important issues
concerning the state of preservation of this heritage
[https://www.gdynia.pl/zabytki/konferencja-modern-
izm-w-europie-modernizm-w-gdyni,7218/9-kon-
ferencja-modernizm-w-europie-modernizm-w-gdy-
ni,566997]. Papers by Andrzej Olszewski [1967] and
Izabella Wistocka [1968]'are considered crucial to the
development of research on Modernist architecture.
Interwar art in Upper Silesia was the subject of a 2011
session of the Upper Silesian Branch of the Associa-
tion of Art Historians. The monograph Oblicza sztuki
20-lecia miedzywojennego [2011], published on this oc-
casion, systematized the key issues in this field. Walde-
mar Odorowski’s [2013] monograph, first published in
1994, is an iconic publication on the architecture and
urban layout of interwar Katowice. The year 2013 also
saw a publication edited by Robert Nakonieczny on
this period in Upper Silesia [Oblicza modernizmu 2013],
and in 2014 a publication edited by Andrzej Szczerski
[Modernizmy. Architektura nowoczesnosci 2014].

The officials’ settlement in Ligota, in the context
of the development and layout of the original village
and later the district, was studied by Janusz Ziembiriski
[1983, pp. 221-228]. It is also mentioned in studies on
the Katowice-Ligota district [Zarys dziejow Ligoty 2010;
Krukowiecka-Brzgczek 2016] or in older studies by
Lech Szaraniec [2010]. With the exception of a paper
on the work of Henryk Glaesel [Borowik 2010], there
is no published research on the villa architecture of this
layout.

Thus, the substantive scope of this study includes
the architectural type known as a villa, while the tem-
poral scope covers the years 1922-1939—the so-called
“interwar period” or the so-called two interwar decades
in Poland. The contemporary analysis was conducted
between 2019 and 2023. The general territorial cov-
erage includes the area of Poland with particular em-
phasis on Warsaw, Cracow, Gdanisk and Katowice—the
main centers of development of Modernist ideas.

Initial work included theoretical studies of inter-
war-period villa buildings, historical literature, the
contemporary state of research and comparative anal-
yses. Periodicals of the era (Architekt, annual volumes
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Wstgpne prace obejmowaly studia teoretyczne —
obiektéw willowych epoki dwudziestolecia, literatury
historycznej, wspdlczesnego stanu badari — oraz analizy
poréwnawcze. Niezwykle przydatne byly czasopisma
z epoki (,Architekt”, roczniki 1922-1926, , Architek-
tura 1 Budownictwo”, roczniki 1925-1939 oraz ,Dom,
Osiedle, Mieszkanie”, roczniki 1929-1939). W celu
skonkretyzowania zasobu przeanalizowano wyka-
zy konserwatorskie obiektéw historycznych (wykaz
obiektéw wpisanych do rejestréw w poszczegdlnych
wojewddztwach 1 wybrane gminne ewidencje zabyt-
koéw). Nastepnie przeprowadzono weryfikacje stwo-
rzonej bazy poprzez analiz¢ map cyfrowych i ogdlne
badania terenowe. Na podstawie zebranych materialéw
okre$lone zostaly wyzej wymienione ogdlne zagroze-
nia oraz warto$ci willi, a takze kryteria oceny moderni-
stycznego osiedla willowego (kompozycji krajobrazo-
wej, statosci krajobrazu, oryginalnego 1 historycznego
wyrazu) w kontekscie dalszych badan.

Jako studium przypadku wybrano osiedle w Ligo-
cie, dzielnicy miasta Katowice w wojewddztwie $laskim.
Wyréznia si¢ ono na tle innych lokalizacja (nowa struk-
tura urbanistyczna w otoczeniu przyrodniczym), cza-
sem powstania projektu i budowy obiektdéw (realizacja
w okresie dwudziestolecia migdzywojennego), idea
(luksusowe osiedle willowe, na ktérym ,,prawo nabycia
dzialki stuzy pracownikom umystowym, zatrudnio-
nym w stuzbie publicznej lub prywatnej albo wykony-
wujacym swéj zawdd samodzielnie” [Regulamin Slgskiej
Rady Wojewddzkiej z 19 marca 1936, s. 127-128]), histo-
rig regionu i jego znaczeniem w rozwoju architektu-
ry modernistycznej, ciekawymi formami architektu-
ry awangardowej, zrdéznicowanymi formami zieleni
(zieler naturalna i urzadzona, publiczna i prywatna),
mozliwoscig badan terenowych (dostgpnos$é komuni-
kacyjna 1 przychylno$é mieszkancéw), a takze stanem
zachowania i potencjalem zarzadzania i ochrony.

Osiedle przenalizowano wieloaspektowo dzigki
materialom archiwalnym i badaniom in situ — analizom
budynkéw, kontekstu urbanistycznego i krajobrazowe-
go. Elementami, na ktére zwrdcono szczegdlng uwagg,
byly: czytelnosé i stan zachowania uktadu urbanistycz-
nego; czynniki krajobrazowe: kompozycja, powigzania
widokowe, zieleni publiczna; budynki: bryla (propor-
cgje), elewacje (kolorystyka i faktura), stolarka; ogréd
1 ogrodzenie.

Warto zauwazy¢, ze osiedle w Katowicach-Ligocie
jest jednym z najlepszych przykladéw uktadu moder-
nistycznego z obiektami willowymi 1 niejako ewene-
mentem. Wigkszo$¢ ukladéw urbanistycznych z tego
okresu to osiedla skladajace si¢ z obiektéw wieloro-
dzinnych lub doméw jednorodzinnych. Powstawaly
niemal w calej Europie: Austrii, Niemczech, Holandii
czy Polsce. W ich rozplanowaniu wciaz odwolywano
si¢ do idei miasta ogrodu Ebenezera Howarda. W mo-
delowych przyktadach widaé dostosowanie do zasta-
nych warunkéw miejsca, plynne linie i tendencj¢ do
tworzenia osiedli o charakterze wiejskim?. Z drugiej
strony propagowane podejscie prospoteczne i1 ekono-

for 1922-1926, Architektura i budownictwo, annual vol-
umes for 1925-1939, and Dom, Osiedle, Mieszkanie,
annual volumes for 1929-1939) were highly useful.
In order to narrow down the stock, the conservation
lists of historical buildings (the list of sites listed in each
voivodeship register and selected municipal monu-
ments records) were analyzed. The base thus produced
was then verified through digital map analysis and gen-
eral field research. Based on the collected materials, the
above-mentioned general risks and values of the villas
were determined, as well as the criteria for evaluating a
Modernist villa estate (landscape composition, stability
of the landscape and the original and historical expres-
sion) in the context of further research.

The housing estate in Ligota, a district of the city
of Katowice in the Silesian Voivodeship, was chosen as
the case to be studied. It is distinguished from others
by its location (it is a new urban structure in a natural
setting), the timing of the design and construction of
the buildings (built in the interwar period), the idea (a
luxurious villa estate where “the right to acquire a plot
of land is for intellectual workers, employed in public
or private service or practicing their profession inde-
pendently” [Regulamin Slgskiej Rady Wojewddzkiej z 19
marca 1936, pp. 127-128]), the history of the region
and its importance in the development of Modernist
architecture, interesting forms of avant-garde architec-
ture, varied forms of greenery (natural and landscaped
greenery, public and private), the possibility of field re-
search (transportation accessibility and acceptance by
residents), as well as the state of preservation and the
potential for management and protection.

The estate was analyzed in a multifaceted manner
through archival materials and in situ research—analy-
ses of buildings, and the urban and landscape contexts.
The elements focused on included: layout legibility
and state of preservation; landscape factors: composi-
tion, visual linkages, public greenery; buildings: mass
(proportions), facades (colors and texture), doors and
windows; gardens and fencing.

It is worth noting that the housing estate in Ka-
towice-Ligota is one of the best examples of Modern-
ist layout with villa buildings and, in a way, is a rarity.
Most of the urban layouts from this period are com-
plexes that consist of multi-family buildings or sin-
gle-family houses. They were created almost all over
Europe: in Austria, Germany, the Netherlands or Po-
land. Their layout still referred to Ebenezer Howard’s
idea of the garden-city. The model examples show ad-
aptation to site-specific conditions, flowing lines and
a tendency to create estates with a rural character.? On
the other hand, the pro-social and economic approach
promoted here sought to introduce the principles of
standardization and ergonomics, so luxury individual
architecture was strongly discussed [Syrkus 1925, pp.
20-26]. A comparative analysis showed that Modernist
villa-garden layouts took on the form of new estates
with avant-garde architecture based on international
models; new estates with buildings that referenced his-
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Ryc. 1. Pocztéwka z okresu okupacji przedstawiajaca wille przy ul. Kaszubskiej (dawnej Finkenherd); [Kattowitz — Idaweiche].

Fig. 1. Postcard from the occupation period showing villas on Kaszubska Street (formerly Finkenherd); [Kattowitz — Idaweiche].

miczne dazylo do wprowadzania zasad standaryzacji
1 ergonomii, dlatego tez luksusowe budownictwo in-
dywidualne bylo mocno dyskutowane [Syrkus 1925,
s. 20-26]. Przeprowadzone analizy poréwnawcze wy-
kazaly, ze zalozenia willowo-ogrodowe okresu moder-
nizmu wystepowaly jako osiedla nowe z awangardows
architektura oparta na migdzynarodowych wzorcach;
osiedla nowe z obiektami nawiazujacymi do historii
(wille w stylu dworkowym, w stylu klasycyzmu akade-
mickiego, w stylu zmodernizowanego historycyzmuy)
lub osiedla nowe z mieszang forma obiektdw (np. Osie-
dle Urzgdnicze w Krakowie). Odr¢bna grupeg stanowia
modernistyczne wille, ktére uzupelniaja uklad starszy,
zazwyczaj z XIX w. (np. Kamienna Géra w Gdyni).
Omawiane osiedle jako jedyne taczy w sobie nowocze-
sny uklad przestrzenny i jednorodng stylistycznie gru-
pe¢ willi o cechach funkcjonalistycznych powiazanych
z systemem zieleni i otaczajacym krajobrazem (ryc. 1).

Modernistyczne osiedle Katowice-Ligota

Katowice sa uznawane za jeden z najwazniejszych
osrodkdw rozwoju architektury modernistyczne;j
w Polsce. Stanowily stolicg wojewddztwa §laskiego,
ktdre w omawianym okresie posiadalo szeroka auto-
nomi¢, m.in. wlasny sejm, ktéry ustanawial budzet.
Aspiracja wladz bylo stworzenie tu nie tylko o$rodka
administracyjnego, lecz takze nowoczesnego, repre-
zentacyjnego miasta. Jego geneza sigga XVI stulecia,
a najwigkszy rozwdj przypada na wiek XIX, kiedy byto
gtéwnym osrodkiem dyspozycyjnym przemyslowego
regionu, opartego na kulturze niemieckiej [Eakomy
2015, s. 45-51]. Dlatego po przylaczeniu w 1922 r. tego
obszaru do Polski $wiadomie odcinano si¢ od spuscizny
niemieckiej (utozsamianej z historyzmem) i siggano do
form kojarzacych si¢ z polskoscia, by wyrazi¢ zaréwno
»0drebnosé, jak 1 swoisto§¢” nowej architektury. Brak
wystarczajacych terenéw pod zabudowg, koniecznosé
budowy obiektéw administracyjnych 1 mieszkanio-
wych dla nowej spolecznodci wplynal na rozplano-

tory (villas in the manor style, in the style of Academic
Classicism, in the style of Modernized Historicism)
or new those with a mixed form (e.g., Osiedle Urzed-
nicze in Cracow). Modernist villas that complement an
older, typically nineteenth-century layout, are a sepa-
rate group (e.g., Kamienna Goéra in Gdynia). The estate
in question is the only one that combines a modern
spatial layout and a stylistically homogeneous group of
villas with Functionalist features linked to a system of
greenery and the surrounding landscape (Fig. 1).

The Katowice-Ligota Modernist housing estate

Katowice is considered one of the most important
centers for the development of Modernist architecture
in Poland. It was the capital of the Silesian Voivode-
ship, which had wide autonomy during the period in
question, including its own parliament, which could
use its own budget. The aspiration of the authorities
was to create here not only an administrative center,
but also a modern, formal city. Its origins date back
to the sixteenth century, and its greatest development
came in the nineteenth century, when it was the main
decision-making center of the industrial region, based
on German culture [Eakomy 2015, pp. 45-51]. There-
fore, after the area was incorporated into Poland in
1922, there was a conscious departure from the Ger-
man legacy (identified with Historicism) and forms
associated with Polishness were used to express both
the “distinctiveness and peculiarity” of the new archi-
tecture. The lack of sufficient land for development,
the need to build administrative and housing buildings
for the new community influenced the layout of plots
in the south of the city and the incorporation of villag-
es: Bogucice, Zawodzie, Zalgze, Dab, Ligota and Bry-
néw [Zajer 1973, pp. 120-129]. The demarcation of
the new districts provided the opportunity to begin the
construction of workers’ colonies in 1927. Single-fam-
ily architecture was thus mainly represented by low-
cost, small and standardized houses. Two villa colonies
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Ryc. 2. Kontekst przestrzenny i rozwéj osiedla urzedniczego w Ligocie (fragmenty map z lat 1930, 1942 oraz 1958-1961); [Plan miasta
wielkich Katowic; Plan informator miasta Wielkich Katowic; Gauhaupstadt Kattowitz; Regionalna Infrastruktura Informacji].

Fig. 2. Spatial context and development of the officials’ estate in Ligota (map fragments from 1930, 1942, and 1958—1961); [Plan miasta
wielkich Katowic; Plan informator miasta Wielkich Katowic; Gauhaupstadt Kattowitz;, Regionalna Infrastruktura Informacji].

wanie dzialek na potudniu miasta oraz przylaczenie
wsi: Bogucice, Zawodzie, Zalgze, Dab, Ligota, Bry-
néw [Zajer 1973, s. 120-129]. Wyodr¢bnienie nowych
dzielnic dato mozliwo$é rozpoczgcia w 1927 r. akgji
budowy kolonii robotniczych. Budownictwo jednoro-
dzinne reprezentowane bylo wigc gtéwnie przez tanie,
niewicelkie i typowe domy. W $cistym centrum powsta-
ty dwie kolonie willowe, reprezentuja one jednak nurt
stylowy nawiazujacy do dawnych epok — baroku i kla-
sycyzmu (kolonia Spéldzielni Budowlanej ,Osada”
zlokalizowana pomigdzy ulicami Zajaczka 1 Kilinskie-
go, proj. Strzecha Budowlana, ok. 1924, oraz kolonia
Towarzystwa Budowy Osiedli przy ulicach Poniatow-
skiego 1 Zajaczka, proj. Zjednoczone Przedsigbiorstwo
Budowlane, 1925) [Odorowski 2013, s. 121-125]. Na
ich tle kolonia urzg¢dnicza w Katowicach-Ligocie jawi
si¢ bardzo awangardowo. Miala by¢ modelowym przy-
kladem willowego osiedla o wysokich standardach.
Budowg zainicjowal i nadzér nad catodcia sprawowal
Slaski Urzad Wojewddzki [Ziembinski 1983, s. 221—
—224]. Zlokalizowana zostala w zachodnio-potudnio-
wej cz¢Sci Katowic, w dzielnicy Ligota, ktéra wlaczono
do miasta w 1924 r. Wezesniej stanowita miejscowosé
o charakterze przemystowym i rekreacyjno-uzdrowi-
skowym, o duzych walorach przyrodniczych (rozlegte
lasy, liczne cicki wodne).

W roku 1930 zakupiono od ksigcia pszczyniskiego
Jana Henryka XV Hochberga teren w obr¢bie Gor-
ne Lasy Pszczynskie, gmina Panewnik. Uklad osiedla
o powierzchni ok. 20 ha zdeterminowany zostat istnie-
jacymi juz drogami (wschdéd i pélnocny zachdd) oraz
rzek Slepiotka (od potudnia) [Archiwum Panstwowe
w Pszczynie, sygn. 53/1409]. Cato$¢ powstata na te-
renach le$nych i otoczona byla z trzech stron rozle-
gltym kompleksem wspomnianych Laséw Pszczynskich,
bedacych pozostaloscia historycznej Puszczy Slaskiej.
Rozplanowanie determinowal takze istniejacy cmentarz
(od strony zachodniej), a kontekst krajobrazowy tworzyt
neoromarniski zesp6t klasztorny oo. Franciszkandw, po-
wstaly w latach 1903-1908 (ryc. 2).

Pierwszy projekt zagospodarowania powstal juz
w 1930 r. Gléwne prace zaczgto w 1933 (wycinkg drzew,
wytyczenie ulic, prace nad siecia wodociagows i kana-

were built in the strict center, but they represent the
style current referring to historical periods—the Ba-
roque and Classicism (the colony of the Osada Build-
ing Cooperative located between Zajaczka and Kilifisk-
iego streets, designed by Strzecha Budowlana, ca. 1924,
and the colony of the Society for the Construction of
Estates on Poniatowskiego and Zajaczka Streets, de-
signed by Zjednoczone Przedsigbiorstwo Budowlane,
1925) [Odorowski 2013, pp. 121-125]. Against their
background, the officials’ colony in Katowice-Ligota
appears very avant-garde. It was intended to be a mod-
el example of a villa estate that follows high standards.
Construction was initiated and supervised through-
out by the Silesian Voivodeship Administration Office
[Ziembinski 1983, pp. 221-224]. It was located in the
southwest part of Katowice, in the district of Ligota,
which was incorporated into the city in 1924. Previous-
ly, it was an industrial, recreation and spa town, with
high-value natural assets (extensive forests, numerous
watercourses).

In 1930, an area within the Upper Pszczyna Forests,
municipality of Panewnik, was purchased from Duke
John Henry XV Hochberg of Pszczyna. The layout of
the estate, with an area of about 20 ha, was determined
by the existing roads (east and northwest) and the Sle-
piotka River (from the south) [Archiwum Panstwowe
w Pszczynie, sign. 53/1409]. The entirety was built
on forested land and was surrounded on three sides
by the vast complex of the aforementioned Pszczyna
Forest, which is a remnant of the historical Silesian
Forest. The layout was also determined by the existing
cemetery (on the west side), and the landscape context
was formed by the Romanesque Revival monastery
complex of the Order of St. Francis, built in the years
1903-1908 (Fig. 2).

The first site plan was created as early as 1930. The
main works began in 1933 (tree cutting, street delin-
eation, work on the water supply and sewage system)
[Ziembinski 1983, pp. 221-222]. In 1936, regulations
for the sale of plots of land and technical conditions
for the development of plots were promulgated [Reg-
ulamin Slgskiej Rady Wojewddzkiej z 19 marca 1936,
pp- 127-130]. The parameters stipulated, among other

Wiadomosci Konserwatorskie « Journal of Heritage Conservation « 78/2024 81=



PLAN SY TUACYINY
parcelaci Lamhokryl urapcinicae
W Panewniku.

11000,

b Piotromice

o dominanta / dominant - Basilica of the Franciscan monastery
»gtowne osie widokowe / main visual axes

osie kompozycyjne / compositional axes

- .« . . pasy zieleni ulicznej / green strip

uslugi / services e .
B zabudowa wielorodzinna / multi-family housing” * * * =
[l zabudowa jednorodzinna / single-family housing

zielen / greenery

Ryec. 3. Plan parcelacyjny kolonii z ok. 1936 r. [Archiwum

Panstwowe w Katowicach, sygn. 27.12.0.3.543]. oprac. K

Fig. 3. Parceling plan of the colony from around
1936. [Archiwum Panstwowe w Katowicach, sign.
27.12.0.3.543].

lizacyjna) [Ziembinski 1983, s. 221-222]. W 1936 r.
obwieszczony zostal regulamin sprzedazy dziatek i wa-
runki techniczne zabudowy dziatek [Regulamin Slgskiej
Rady Wojewddzkiej z 19 marca 1936, s. 127-130]. Okre-
Slone parametry zakladaly m.in.: ,luZny sposéb za-
budowania dziatek (willowy)”, dopuszczalny procent
zabudowy 30%, maksymalna wysoko$¢ budynkéw do
9,5 m oraz plaskie dachy. Z wyjatkiem altan, zabronio-
no wznosi¢ budynki inne niz mieszkalne. Wyznaczone
zatozenia estetyczne byly do$é ogdlne, jednak bardzo
znaczace. Zabroniono bowiem ,wykonania budynkéw,
ktore wygladem swym zeszpecilyby charakter kolonii”
1 nakazano, aby wszystkie widoczne cz¢$ci budynkéw
,wykona¢ i utrzyma¢ réwnie starannie” [Regulamin Slg-
skiej Rady Wojewddzkiej z 19 marca 1936, s. 128-129].
Plan parcelacyjny z 1936 r. sktadat si¢ z 193 dziatek
o wielkoSciach oscylujacych pomigdzy 650 a 800 m?,
z kilkoma dziatkami o powierzchni powyzej 1000 m?
(ryc. 3). W czgdci pdinocnej przypomina wachlarz
— ukfad i wielko$¢ dzialek jest réznorodna, w potu-
dniowej stanowi regularna i zgeometryzowang siatke
wytyczajaca poszczegdlne posesje. O§ kompozycji po-
prowadzona centralnie przez calo$¢ zaczyna si¢ w naj-
wezszym punkcie na pdinocy (skrzyzowanie ulic Pa-
newnickiej 1 Piotrowickiej) 1 ma lekkie przetamanie w
centralnej czg¢éci w kierunku potudniowym (ryc. 3 1 4).
System zieleni osiedla tworzyla zielen publiczna
1 prywatna. Pierwsza grupa to zielony reprezentacyj-
ny skwer na poczatku osiedla i rozlegly nieregularny
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Ryc. 4. Schemat funkcjonalno-kompozycyjny kolonii (stan wspétczesny);
. Lakomy.

Fig. 4. Functional and compositional scheme of the colony (contemporary
state); by K. takomy.

things: “a detached, freeform (villa-like) plot devel-
opment,” a permissible building footprint to site area
ration of 30%, a maximum height of buildings of up
to 9.5 m, and flat roofs. With the exception of gaze-
bos, non-residential buildings were prohibited. The
aesthetic assumptions set were quite non-specific, but
very significant. This is because it was forbidden “to
construct buildings that would tarnish the character of
the colony with their appearance” and ordered that all
visible parts of the buildings be “made and maintained
with equal care” [Regulamin Slgskiej Rady Wojewddzkicj z
19 marca 1936, pp. 128-129].

The 1936 parceling plan consisted of 193 plots of
land with sizes ranging between 650 and 800 m?, with a
few plots of more than 1,000 m? (Fig. 3). In the north-
ern part it resembles a fan—the layout and size of the
plots are varied, while in the southern part it is a reg-
ular and geometricized grid delineating the individual
properties. The composition axis, centrally delineated
throughout the entire layout, begins at the narrowest
point in the north (the intersection of Panewnicka and
Piotrowicka streets) and diverts slightly in the central
part towards the south (Fig. 3 and 4).

The estate’s greenery system was made up of public
and private greenery. The first group is a green formal
square at the beginning of the estate and an extensive
irregular triangle in the central part (currently built up).
A pedestrian avenue, delineated by its main axis, con-
nected them to the natural riverside areas to the south.
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trojkat w centralnej czgsci (obecnie zabudowany). Wy-
tyczona gtéwng osig aleja spacerowa taczyla je z natu-
ralnymi terenami nadrzecznymi na potudniu. Ponadto
kazda z uliczek miata jednostronny pas zieleni, obsa-
dzony szpalerami drzew (gléwnie lipy, glogi, jarz¢by),
ktore scalaly si¢ z prywatnymi ogrodami przywillowy-
mi. Dzigki wprowadzonym w planie zagospodarowania
liniom zabudowy od frontu mozna bylo zaaranzowac
reprezentacyjne ogrody ozdobne lub sady, a za budyn-
kiem cz¢$¢ gospodarczg. Czgé¢ boczng zajmowato doj-
Scie do wejscia gtéwnego 1 gospodarczego lub podjazd,
a po przeciwnej stronie zieleni o charakterze ozdobnym
1 izolacyjnym.

Gléwne prace budowlane odbywaly si¢ w latach
1936-1939. Niestety wybuch II wojny Swiatowej spo-
wodowal zatrzymanie realizacji osiedla wedlug pier-
wotnej idel, a do tego czasu rozpocz¢to lub prowadzo-
no prace przy 89 willach [Ziembinski 1983, s. 224].
Pozostale dziatki w okresie wojennym stopniowo uzu-
petniano zabudows wielorodzinng, a po 1945 r. takze
domami jednorodzinnymi.

Na pierwotnym terenie osiedla znajduja si¢ obec-
nie 193 budynki (bez garazy i matych obicktdéw gospo-
darczych). Jest to jedynie zbiezno$¢ z pierwotng liczba
dzialtek, albowiem 36 z nich to obiekty wielorodzinne
w postaci blokéw (1- lub 2-pigtrowych), a 3 naleza do
zespolu zabudowan malego targu. Pozostate 154 bu-
dynki to zabudowa jednorodzinna — zaréwno domki
jednorodzinne (powstate po II wojnie), jak i1 reprezen-
tacyjne wille (w tej grupie takze nietypowe wille z dwo-
ma lub trzema mieszkaniami). Towarzysza im czgsto
garaze. Wigkszos¢ z nich zachowuje pierwotna funk-
¢j¢ mieszkalna, zaledwie kilka zaadaptowano (zlobek,
dom dziecka, siedziby prywatnych firm). Z wyjatkiem
matych pawilonéw czy kioskéw o funkcjach sklepéw,
punktdéw gastronomicznych i ustug oraz wspominane-
go malego targowiska, na terenie osiedla brak jest in-
nych duzych funkgji (ryc. 4).

98 willi zostalo wpisanych do ewidencji zabytkéw,
natomiast w rejestrze zabytkéw nieruchomych woje-
wodztwa §laskiego nie uwzglgdniono zadnej z nich.
Warto zauwazyé, ze cz¢$¢ budowli ma bardzo skromna,
prosta bryfe, kilka jednak prezentuje formy nawiazujace
do najlepszych wzorcéw architektury funkcjonalistycz-
nej polaczonej z lokalng tozsamoscia. Interesujace roz-
wigzanie przedstawia willa dra Bolestawa Mroczkow-
skiego (ul. Mazowiecka 1, proj. Lucjan Sikorski, 1937)
zaprojektowana na rzucie odcinka okregu jako dwu-
kondygnacyjna, symetryczna, z dwoma tarasami 1 pta-
skim dachem. Zupetnie inng formg¢ nadat architekt wil-
li dra Wtodzimierza Kowala (ul. Mazowiecka 16, proj.
Kazimierz Soltykowski, 1938). Skfada si¢ ona z dwéch
zroznicowanych wysokoSciowo prostopadloécianéw
o duzych powierzchniach gladkich $cian i o podtuz-
nym przeszkleniu klatki schodowej. Réwnie kubiczng
bryl¢ ma willa przy ul. Mazowieckiej 11 (proj. Henryk
Glaesel, 1936-1938), ktérej charakterystycznym, nada-
jacym wyraz cato$ci elementem jest zaokraglony naroz-
nik wyzszej czgsci, z tarasem na ostatniej kondygnacji.

In addition, each street had a one-sided green strip,
planted with rows of trees (mainly lindens, hawthorns,
rowans) that merged with private villa gardens. Thanks
to the building lines introduced in the development
plan, it was possible to arrange formal, ornamental gar-
dens or orchards at the front, and an ancillary section
behind the building. The side part was occupied by the
access path to the main and ancillary entrance or the
driveway, and on the opposite side there was ornamen-
tal and barrier greenery.

The main construction work took place in the years
1936-1939. Unfortunately, the outbreak of the Second
World War brought a halt to the construction of the
estate according to the original idea, and by that time
work had begun or was underway on 89 villas [Ziem-
binski 1983, p. 224]. The remaining lots were gradually
supplemented during the war period with multi-family
housing, and after 1945 with single-family houses.

There are currently 193 buildings (excluding garag-
es and small outbuildings) on the original site of the
estate. This is only a similarity with the original num-
ber of plots, for 36 of them are multi-family buildings
in the form of apartment blocks (one- or two-story),
and 3 belong to a small complex of a market square’s
commercial buildings. The remaining 154 buildings
form single-family development—both single-family
houses (built after the Second World War) and formal
villas (this group also includes unusual villas with two
or three apartments). They are often accompanied by
garages. Most of them retain their original residential
form of use, only a few have been subjected to adaptive
reuse (nursery, orphanage, company premises). With
the exception of small pavilions or kiosks that house
stores, food outlets and services, as well as the afore-
mentioned small market, there are no other large uses
in the estate (Figure 4).

Out of all the villas, 98 are listed sites in munic-
ipal monument records, while the Silesian Voivode-
ship register of monuments does not include any of
them. It is noteworthy that some of the buildings
have very modest, simple massing, but several pres-
ent forms that refer to the best patterns of Function-
alist architecture combined with the local identity.
One interesting solution is presented by the villa of
Doctor Bolestaw Mroczkowski (1 Mazowiecka Street,
designed by Lucjan Sikorski, 1937), designed on the
plan of a segment of a circle as a two-story, symmetri-
cal building, with two terraces and a flat roof. A com-
pletely different form was given by the architect to the
villa of Doctor Wiodzimierz Kowal (16 Mazowiecka
Street, designed by Kazimierz Sottykowski, 1938). It
consists of two height-differentiated cuboid build-
ings with large areas of smooth walls and a longitu-
dinally glazed staircase. The villa at 11 Mazowiecka
Street (designed by Henryk Glaesel, 1936-1938) has
an equally cuboid body, whose characteristic element,
giving expression to the whole, is the rounded corner
of the higher part, with a terrace on the top floor. The
villa at 18 Huculska Street is an interesting form—
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Ryc. 5. Przyktady zabudowy willowej przy ul. Mazowieckiej 4 oraz ul. Huculskiej 20; autorkg wszystkich fotografii jest K. Lakomy.
Fig. 5. Examples of villa buildings at 4 Mazowiecka Street and 20 Huculska Street; all photos by K. takomy.

Cickawa formg stanowi willa przy ul. Huculskiej 18 —
z symetryczna fasada i bardzo roztrzebiona formga (proj.
O. Spiitzmdiller), a takze bogato wykoniczona willa przy
Huculskiej 20/r6g alei Wielkopolskiej (proj. Piotr Pa-
wetek), o dwdch identycznych fasadach, z wydatnymi,
centralnymi ryzalitami, w ktdrych umieszczono wyso-
kie okna z witrazami (ryc. 5).

Zaledwie 2,6 ha catosci osiedla stanowi strefe
ochrony konserwatorskiej. Podobny zakres pokrywa
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
[Gminna ewidencja zabytkéw].

Stan zachowania

Ogodlny stan zachowania uktadu urbanistycznego moz-
na okresli¢ jako dobry. Cz¢Sciowo zabudowany zostat
zielony skwer na poczatku ukladu, a takze centralna,
trojkatna kwatera. W ukladzie czytelny jest orygi-
nalny zarys calosci, takze pierwotny podzial dzialek.
W strukturze dominuja obiekty willowe, zachowujace
linie zabudowy. Przewazaja one w 12 na 14 kwartatéw
uktadu. Calo$¢ uzupetnia zielen przyuliczna, co two-
rzy kameralny, ale 1 reprezentacyjny charakter. Zielona
0§ (spacerowa zielona aleja) zachowana jest w 4/6 dtu-
gosci. Ma bogaty drzewostan, zr6znicowany wickowo
1 gatunkowo (m.in. brzozy, robinie, lipy). Zachowane
sa takze pasy zieleni wydtuz wszystkich ulic, wypetnia-
ja je powierzchnie trawiaste, zywoploty 1 okazy drzew
z oryginalnych nasadzen szpalerowych. Ich wiek, brak
pielggnacji oraz stan zdrowotny powoduja, ze ich liczba
maleje.

CzeSciowo zachowane s3 dawne osie widokowe
na bazylik¢ $w. Ludwika Kréla i Wniebowzigcia NMP
oraz liczne powiazania migdzy budynkami willi. Co
wazne, brak jest negatywnych dominant krajobrazo-
wych. Zielefi publiczna i prywatna tworzg czytelny sys-
tem w ukladzie calodci i kreuja zielone wngtrza uliczne
(ryc. 6).

Budynki willi zachowaly si¢ w réznym stanie.
Pierwsza grupa (85%) to obickty o zachowanej bryle,
druga (10%) — obiekty z niewielkimi zmianami w po-
staci zabudowanych gankdw lub taraséw, trzecia (5%)

it has a symmetrical facade and a highly articulated
form (design by O. Spiitzmiiller)—as is the richly
finished villa at 20 Huculska Street and the corner of
Wielkopolska Avenue (design by Piotr Pawelek), with
two identical facades, with pronounced, central risal-
its, which feature tall stained-glass windows (Fig. 5).

Only 2.6 ha of the entire estate is a conservation
zone. A similar scope is covered by the local develop-
ment plan [Gminna ewidencja zabytkéw].

State of preservation

The general state of preservation of the urban layout
can be described as good. The green square at the be-
ginning of the layout has been partially developed, as
well as the central triangular plot. The original outline
of the entire layout is clearly legible, including the orig-
inal division of plots. The structure is predominated
by villa buildings that adhere to building lines. They
prevail in 12 out of 14 blocks of the layout. The whole
is complemented by street greenery, which creates an
intimate yet formal character. The green axis (a pe-
destrian green avenue) is preserved in four-sixths of
its length. It has a rich stand of trees, diverse in age
and species (including birches, robinias, lindens).
Green strips that extend along all streets are also pre-
served, filled with grassy areas, hedges and specimen
trees from the original row plantings. Their age, lack
of maintenance and health conditions are causing their
numbers to decrease.

The former visual axes to the Basilica of St. Lou-
is the King and the Assumption of the Blessed Virgin
Mary are partially preserved, as are the many linkages
between the villa buildings. Importantly, there are no
negative landmarks. Public and private greenery form a
clear system in the layout of the whole and create green
street interiors (Fig. 6).

The villa buildings have been preserved in var-
ying condition. The first group (85%) consists of
buildings with preserved masses, the second (10%)
of buildings with minor changes in the form of en-
closed porches or terraces, and the third (5%) of
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Ryc. 6. Zielen — zielony bulwar przecinajacy uktad (ul. Wielkopolska) oraz szpaler jarzebéw wzdtuz ul. Kaszubskiej; na zamknigciu osi

widoczna wieza bazyliki Franciszkanow.

Fig. 6. Greenery — a green boulevard that crosses the layout (Wielkopolska Street) and a row of rowan trees along Kaszubska Street; at
the termination of the axis is the tower of the Basilica of the Order of St. Franics is visible.

Ryc. 7. Przyktady niekorzystnych zjawisk w obrebie bryly budynkow.

Fig. 7. Examples of adverse phenomena concerning the masses of the buildings.

— obiekty o przeksztatceniach, ktdre zmieniaja w zupet-
nosci oryginalng formg.

Dziatania wtascicieli zwigzane z poprawa termo-
izolacyjno$ci obicktéw doprowadzity do bardzo nie-
korzystnych zjawisk dotyczacych zniszczenia oryginal-
nych tynkoéw 1 stolarki. Zaréwno pierwszy, jak i drugi
element to czg¢sto wyznaczniki warto$ci obiektéw mig-
dzywojennych — §wiadectwa dawnych technik, techno-
logii 1 warsztatu rzemie$lniczego. Jak wykazaly analizy,
zaledwie 36% obicktéw ma oryginalne tynki. Podzia-
ty wlasnoSciowe w obrebie budynku powoduja takze
negatywne zjawisko cz¢$ciowego lub polowicznego
ocieplenia obicktu. W przypadku prostej bryly willi to
najdrobniejsze elementy wystroju, w tym szlachetne
wyprawy, decyduja o ostatecznym odbiorze estetycz-
nym budynku (ryc. 71 8).

Jedynie 5% obicktéw ma oryginalng stolarke, w 75%
zostata w calo$ci wymieniona, bardzo cz¢sto nie nawia-
zujac wymiarami, podzialami i ksztaltem do pierwotne;.
W kilku obiektach mozna zauwazy¢ cz¢Sciowe wymiany
(znéw kwestie wihasnosci czgsci budynku). Oryginal-
na stolarka zachowata si¢ najczgSciej w oknach piwnic,
stryszkéw czy klatek schodowych. Wystgpujace tam
typowe dla epoki okno, tzw. termometr, przez swoja
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buildings with modifications that have changed the
original form completely.

The owners’ actions towards improving thermal
insulation have led to highly unfavorable phenomena
and the destruction of original plasterwork, windows
and doors. Both the first and second element are often
indicators of the value of interwar buildings—testimo-
nies to old techniques, technology and craftsmanship.
As analysis has shown, only 36% of the buildings have
original plasterwork. Ownership divisions within a
building also cause the negative phenomenon wherein
only a part or a half of a building is insulated. In the case
of the simple mass, it is the finest elements of the de-
sign, including noble plasterwork, that determine the
final aesthetic perception of the building (Fig. 7 and 8).

Only 5% of the buildings have original windows
and doors, 75% of which has been completely replaced,
very often without regard for dimensions, divisions and
the shape to the originals. Partial replacements (again,
issues of ownership of parts of a building) can be seen
in several buildings. The original doors and windows
are mostly preserved in basements, attics or staircases.
The so-called thermometer—a period-typical win-
dow—through its size and often complicated divisions,
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Ryc. 8. Zidentyfikowane wille oryginalnego uktadu i ocena ich wartosci; oprac. K. Lakomy.
Fig. 8. Villas from the original layout and their value rating; by K. takomy.

wielkosé, czesto skomplikowane podzialy, jest trudne do
podmiany na wspdlczesna formg ze wzgledéw ekono-
micznych 1 technicznych. Zidentyfikowane przyktady
stanowia wysoka warto$¢ w kontekscie calosci. Nieco
lepiej zachowana jest stolarka drzwiowa (31%).

Obszary dawnych ogrodéw przywillowych w 90%
przypadkdw nadal pelnia swoja pierwotna funkgje,
tylko w kilku wprowadzono wigksze przestrzenie
utwardzonych miejsc parkingowych. Dominuja jednak
trawniki, rabaty kwiatowe i drzewa ozdobne. W kilku
ogrodach pozostaly dawne sady. Charakterystycznym
elementem scalajacym architekturg z otaczajaca prze-
strzenia sa pnacza porastajace ogrodzenia, $ciany bu-
dynkdw oraz nieliczne juz pergole i altany.

is difficult to replace with a contemporary form due to
economic and technical considerations. The identified
examples cases high value in the context of the whole.
Doors have a slightly higher preservation rate (31%).

Areas of former villa gardens still serve their original
use in 90% of cases, only in a few have larger areas of paved
parking spaces been introduced. However, lawns, flower
beds and ornamental trees predominate. Several gardens
remain as former orchards. One distinct element that in-
tegrates the architecture with the surrounding space are
climbing plants overgrowing fences, the walls of buildings
and the already few pergolas and gazebos.

Several types of original fences with an interesting
form, often of high artistic value, have been preserved

Bryta Mass
zachowana czesciowo mocho preserved partially heavily
zmieniona przeksztatcona modified modified
85% 10% 5% 85% 10% 5%
Elewacje/oryginalne tynki Facades/original plasterwork
zachowane czesciowo zmienione/ preserved partially altered/thermal
przeksztatcone termoizolacje modified insulation
36% 8% 56% 36% 8% 56%
Stolarka okienna Windows
zachowana czesciowo w catosci preserved partially fully replaced
zachowana wymieniona preserved
5% 20% 75% 5% 20% 75%
Stolarka drzwiowa Doors
zachowana niezachowana brak danych preserved replaced no data
31% 53% 16% 31% 53% 16%

Tabela 1. Stan zachowania budynkéw, ich elementéw oraz oto-

czenia.
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Table 1. State of preservation of buildings, their elements and

surroundings.
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Na osiedlu zachowato si¢ kilka typéw oryginalnych
ogrodzen o ciekawej formie, cz¢sto wysokiej wartoSci
artystycznej (22%). Wykonane s3 w konstrukgeji beto-
nowej, kamiennej i stalowej z azurowym wypelnieniem
w postaci stalowych ram z ozdobng siatks. Druga grupa
to 42% ocenionych pozytywnie przykladéw, w ktérych
pozostawiono fragment oryginalnego ogrodzenia (np.
furtka, kamienne stupki), lub skromne, wpisujace si¢
w tradycj¢ miejsca ogrodzenia z 2. polowy XX w. 36%
to nowoczesne w formie 1 materiale typowe przgsta za-
burzajace harmoni¢ uktadu.

Przeprowadzone analizy zalezno$ci pomigdzy war-
tocig obiektu, stanem technicznym a forma ochrony
wykazaly: niespdjnosci wskazan wpisu do ewidencji
(ujecie w wykazie obiektéw pdzniejszych); te same
negatywne zjawiska w obrgbie obiektéw zardwno w ob-
szarze ochrony konserwatorskiej, jak i poza nim; podda-
wanie obicktéw zawartych w gminnym rejestrze dzia-
taniom, ktére zniszczyly ich warto$é autentyzmu i inne
warto$ci; brak ochrony zieleni osiedlowej (ogrodéw,
zieleni przyulicznej i centralnego bulwaru). Dlatego
dyskusj¢ nad problemami ochrony dziedzictwa moder-
nistycznego okresu migdzywojennego nalezy rozpoczaé
od wiasciwego rozpoznania zasobu, a nastgpnie wpro-
wadzenia wlasciwych form ochrony. W odniesieniu do
architektury modernistycznej badacze wskazuja, ze kaz-
dy obiekt powinien by¢ rozpatrywany odr¢bnie, a war-
toscia najcenniejsza jest nautentyczno$¢” [Ciarkowski
2013, s. 71-76]. Stad wicle uwagi po$wigca si¢ nie tylko
rozwigzaniom materialowym, lecz takze dawnym tech-
nologiom rozumianym w kategorii dziedzictwa niema-
terialnego [Walter 2023, s. 578-592].

Jak wykazaly badania w innych oSrodkach, stosowa-
ne dawniej technologia i techniki tynkarskie znakomi-
cie przetrwaly probg czasu i wiele elewacji nadal jest
w dobrym stanie (pomijajac zanieczyszczenia Srodo-
wiskowe), podobnie jak frezowane obramienia, okla-
dziny, podesty czy stopnie [Bogdanowska et al. 2021,
s. 110-121; Korpala 2017, s. 56-61]. Termoizolacje
budynku polegajace na dociepleniu elewacji metoda
suchg — polozenie na elewacji styropianu i wykonanie
nowych tynkdw — stanowia najbardziej negatywny in-
gerencj¢ w obiekt. Zdecydowanie wptywa to na elewa-
¢je oraz proporcje otworéw okiennych i drzwiowych,
ktdre staja si¢ glebsze. Podczas takich prac bezpowrot-
nie niszczone zostaja pierwotne materialy elewacyjne.
Oryginalne wyprawy tynkowe, okladziny ceramiczne
i kamienne, stolarka oraz drobne elementy dekora-
¢ji decyduja o zachowaniu autentyzmu wystroju ze-
wngtrznego [Klajmon 2011, s. 269-276].

Podsumowanie

Najtrwalszym elementem zespoldéw willowych okazal
si¢ sam ukfad 1 tworzacy go krajobraz. Jego czytelnosé,
wraz z systemem zieleni, tworzy kameralne wng¢trza o
wyraznej strukturze. W niej czytelne s3 modernistyczne
obiekty willowe. Niestety, wspdlczesne dzialania wia-
Scicieli doprowadzily do stanu, w ktérym tylko w 36%

on the estate (22%). They are made in concrete, stone
and steel with openwork fields in the form of steel
frames with a decorative mesh. The second group is
42% of the positively rated examples, in which a frag-
ment of the original fence (e.g., gate, stone posts) was
left, or modest fences from the second half of the twen-
tieth century, which are in keeping with the tradition of
the site. As much as 36% of cases are modern in form
and material, featuring typical spans that disrupt the
harmony of the layout.

Analyses of the relationship between a build-
ing’s value, its technical condition and the form of
conservation showed: inconsistencies in the record
listings (later buildings are listed); the same nega-
tive phenomena affecting buildings, both within
and outside the conservation area; the subjection of
buildings listed in the municipal records to actions
that destroyed their authenticity and other values;
lack of protection of estate greenery (gardens, street
greenery and the central boulevard). Therefore, the
discussion of the problems of preserving interwar
Modernist heritage should begin with a proper ex-
ploration of the stock, followed by the introduction
of appropriate forms of protection. With regard to
Modernist architecture, researchers point out that
each building should be considered separately, and
the most highly regarded value is “authenticity”
[Ciarkowski 2013, pp. 71-76]. Hence, much atten-
tion is paid not only to material solutions, but also
to old technologies understood in the category of in-
tangible heritage [Walter 2023, pp. 578-592].

As studies in other cities have shown, the plaster-
ing technology and techniques used in the past have
stood the test of time admirably, and many facades are
still in good condition (ignoring environmental con-
tamination), as are the milled borders, facings, land-
ings or steps [Bogdanowska et al. 2021, pp. 110-121;
Korpala 2017, pp. 56-61]. Thermal insulation of the
building involving dry-method insulation of the fa-
cade—applying styrofoam on the facade and apply-
ing new plaster—is the most negative interference
with the building. It definitely affects facades and the
proportions of window and door openings, which
become deeper. During such work, the original fa-
cade materials are irretrievably destroyed. Original
plasterwork, ceramic and stone cladding, windows
and doors, and small decorative elements determine
the authenticity of the exterior decoration [Klajmon
2011, pp. 269-276].

Conclusions

The most durable element of the villa complexes turned
out to be the layout itself and the landscape that formed
it. Its legibility, along with the greenery system, creates
intimate interiors with a clear structure. In it, Modern-
ist villa buildings are legible. Unfortunately, the con-
temporary actions of the owners have led to a state in
which only 36% of the original plasterwork (texture,
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Liczba Liczba na Obszar chroniony Wpis do obiektow Ochrona zieleni
wpisanych obszarze ochrony | wpisem obszarowym rejestru
do ewidenciji konserwatorskiej
Stan obecny 98 14 2,5 ha brak brak
Stan proponowany 97 97 20 ha 22 wpis obszarowy

Tabela 2. Proponowane d

ziatania w zakres

ie ochrony osiedla i je

go elementéw.

Number listed Number in the Area under Listings in register Greenery
in records conservation area conservation conservation
Current state 98 14 2.5ha none none
Proposed state 97 97 20 ha 22 area entry

Table 2. Proposed measures to protect the estate and its elements.

przypadkdw zachowaly si¢ oryginalne tynki (struktura,

kolorystyka), a jedynie w 5% oryginalna stolarka okien-

na. Dodatkowo zidentyfikowano pi¢é typéw zagrozen,
wirdd ktérych najistotniejszy wydaje si¢ niski stan §wia-
domosci dotyczacy wartodci willi modernistycznych,

a co za tym idzie: niewlasciwe dzialania renowacyjne

dotyczace struktury budowlane;.

W ramach dziata naprawczych zwiazanych z ochro-
na osiedla w Katowicach-Ligocie konieczne wydaja
si¢: wpis ukladu urbanistycznego do rejestru zabytkdw
nieruchomych wojewodztwa §laskiego, wpis najwyzej
ocenionych obiektéw willowych do rejestru zabytkdw
nieruchomych, zrewidowanie ewidencji (obecnie wpi-
sane s3 obickty pdzniejsze, a kilka modernistycznych
jest pominigtych), ochrona i pielggnacja istniejacego sys-
temu zieleni oraz dzialania edukacyjne majace na celu
upowszechnienie wiedzy o dziedzictwie kulturowym
modernizmu, szczegélnie o omawianym osiedlu.

Gléwne problemy i zagrozenia zidentyfikowane dla
obicktéw willowych dwudziestolecia migdzywojenne-
go w Polsce:

* ogoblne: brak ogdlnej wiedzy o architekturze moder-
nistycznej, w tym willowej, brak rozpoznania warto-
Sci obiektu, brak swiadomoSci warto$ci obiektu;

* systemowe: brak wlasciwych norm post¢powania
konserwatorskiego, brak jednolitego systemu war-
toSciowania, niejednoznaczno$¢ i odmienny odbiér
kryteriéw warto$ciowania;

* techniczne: slaba znajomo$¢ techniki, Zle dobrane
rozwiazania techniczne 1 technologiczne;

* ckonomiczne: dzialania dorazne, czg¢$ciowe, frag-
mentaryczne renowacje, slaba jako$¢ techniczna
1 niska jako$¢ estetyczna nowych materiatéw;

* czasowe: naturalne starzenie si¢ i destrukcja ma-
terialéw budowlanych, zwigzane réwniez z zanie-
czyszczeniem Srodowiska miejskiego.

Konieczne s3 wigc szerokie badania nad architek-
turag willi doby modernizmu w kontekscie urbani-
stycznym, architektonicznym, materialowym, a takze
badania charakterystycznych form detalu (witrazy, ba-
lustrad, masztow, stolarki itp.).

Warto$¢ osiedla urzedniczego w Katowicach-Ligo-
cie to nie tylko walor ukfadu urbanistycznego, archi-

color) is preserved, and only 5% of the original win-
dows. In addition, five types of threats were identified,
among which the most significant seems to be the low
of awareness regarding the value of Modernist villas,
and consequently: inappropriate renovation measures
regarding the building structure.

As part of the corrective measures related to the
protection of the Katowice-Ligota estate, it seems nec-
essary to: list the urban layout in the Silesian Voivode-
ship register of monuments, list the highest-value vil-
la buildings in the register of monuments, revise the
records (at present, later buildings are entered, and
several Modernist buildings are omitted), protect and
maintain the existing greenery system, and carry out
educational activity aimed at spreading knowledge
about the cultural heritage of Modernism, especially
about the estate in question.

Essential problems and threats for villa buildings of
the interwar period identified in Poland include:

* general: lack of general knowledge of Modernist
architecture, including villas, building value being
unexplored, lack of awareness of building value;

* systemic: lack of proper standards of conservation
procedure, lack of a uniform system of valuation,
ambiguity and different perception of valuation cri-
teria;

* technical: poor technical knowledge, poorly select-
ed technical and technological solutions;

* cconomic: ad hoc measures; partial, piecemeal ren-
ovations, poor technical quality and low aesthetic
quality of new materials;

* time-related: natural aging and destruction of
building materials, also related to the pollution of
the urban environment.

Thus, it is necessary to perform extensive re-
search on the architecture of Modernism-period
villas in the context of urban planning, architecture,
materials, as well as the study of characteristic forms
of detail (stained glass, balustrades, masts, windows
and doors, etc.).

The value of the officials’ estate in Katowice-Li-
gota is not only the value of the urban layout, villa
architecture, landscape or history. It was found dur-

88 Wiadomosci Konserwatorskie « Journal of Heritage Conservation « 78/2024



tektury willi, krajobrazu czy historii, lecz takze miejsce
przyjazne dla mieszkancéw osiedla i dla miasta Katowi-
ce. Towarzyszaca mu zielerr stanowi sie¢ ekologiczna,
z gldéwna osiag w formie niewielkiego parku liniowego,
ze zréznicowanymi gatunkami drzew i krzewéw, a bli-
sko$¢ terenéw nadrzecznych sprzyja bior6znorodnosci.
Wszystko to, wraz z rozwinigta infrastruktura komu-
nikacyjng i ustugowsa wokdt oraz atrakcyjnym sasiedz-
twem innych uktadéw historycznych, stanowi o poten-
gjale tego terenu jako dziedzictwa kulturowego.

ing interviews that it is also an area that is friendly
to the residents of the estate and to the city of Ka-
towice. The accompanying greenery is an eco-
logical network, with a main axis in the form of a
small linear park, with diverse species of trees and
shrubs, and the proximity of riverside areas pro-
motes biodiversity. All of this, along with the well-
developed transportation and service infrastructure in
the area and the attractive proximity of other historic
layouts, is the area’s potential as a cultural heritage site.

' Trudno tu wymienié¢ wszystkich badaczy zajmujacych si¢
architektura dwudziestolecia mig¢dzywojennego, warto
jednak wspomnieé nastgpujace osoby z o§rodkéw $laskich:
Ewa Chojecka, Barbara Szczypka-Gwiazda, Irma Kozina,
Robert Nakonieczny; krakowskich: Maria Zychowska,

Maciej Motak, Barbara Zbroja czy Gdyni i okolic: Maria
Jolanta Sottysik, Robert Hirsch.

2 Zagadnieniu temu po$wigcone bylo np. wydanie czasopi-
sma ,Der Baumeister” [1935, nr 4].
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Streszczenie

Artykut dotyczy willi okresu migdzywojennego w Pol-
sce ze szczegblnym uwzglednieniem osiedla urz¢dni-
czego w Katowicach-Ligocie. Willa to obickt o charak-
terze luksusowym, nierozlacznie zwiazany z ogrodem
1 krajobrazem, reprezentujacy idee i filozofi¢ danej
epoki. Gléwne analizy zostaly poprzedzone badaniami
wstegpnymi majacymi zidentyfikowaé zaséb obiektow
willowych tego okresu, ich stan zachowania i dziata-
nia prowadzace do ich destrukgji. Dla osiedla w Kato-
wicach wykonano badania in situ — analizy budynkéw,
kontekstu urbanistycznego i krajobrazowego oraz ma-
terialéw archiwalnych. Przeprowadzone badania wyka-
zaly wartosci, ale tez szereg problemdéw i zagrozen, na
jakie narazony jest ten uklad. Jako gléwne przyczyny
zlego stanu wskazano brak wlasciwej ochrony i zasad
postgpowania przy réznorodnych pracach renowacyj-
nych. Mimo wielu niekorzystnych zjawisk zachodza-
cych w obrgbie badanego osiedla posiada ono wysoka
warto$¢ urbanistyczna, architektoniczng 1 krajobrazows
oraz znaczacy potencjal kulturowy i przyrodniczy.

Abstract

This paper discusses interwar-period villas in Poland,
with a particular focus on the officials’ estate in
Katowice-Ligota. A villa is a building that is luxury in
character and is inseparably tied to a garden and the
landscape, and represents the ideas and philosophy of
a given period. The main analyses were preceded by
preliminary research to explore the stock of villa build-
ings of the period, their state of preservation and the
actions that lead to their deterioration. In situ research
was performed on the Katowice estate—an analysis of
the buildings, the urban and landscape context, and ar-
chival materials. The layout’s values were identified, in
addition to a range of problems and threats that the lay-
out faces. Lack of proper conservation and rules of pro-
cedure in various types of renovation work was found
to be the main cause of the poor condition. Despite a
number of unfavorable developments within the area
under study, it has high urban, architectural and land-
scape value, as well as significant cultural and natural
potential.
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