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Streszczenie

Artykut poswiecony jest analizie sprzecznosci zapisdw Miejscowego Planu Zagospodarowania Prze-
strzennego oraz Gminnego Programu Rewitalizacji dla wybranego fragmentu srédmiescia Grudzig-
dza. Ponadto wykazano niespdjnosé z zatozeniami rewitalizacji i rozwoju zréwnowazonego ujetymi
w Agendzie 2030. W wyniku analizy opracowano alternatywne wytyczne urbanistyczne i koncepcje
przeksztatcen, ktére przywracajg znaczenie kulturotworcze tej przestrzeni oraz jej utracone walory
funkcjonalno-przestrzenne.
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1. INTRODUCTION

Contemporary cities face growing environmental, social, and spatial challenges that require
a different approach to spatial planning. International discourse increasingly emphasizes the
need to implement sustainable development principles, strengthen local identity, and create
inclusive spaces that are resilient to climate change. In this context, local planning tools,
including local spatial development plans, are gaining importance as key instruments for the
implementation of sustainable development objectives.

In Poland, development projects are sometimes carried out in a manner that is
inconsistent with the provisions of binding local spatial development plans, as well as with
the principles of sustainable development and the objectives of revitalization processes. This
in particular concerns downtown areas where investment project pressure and maximization
of development intensity often result in solutions that ignore the local spatial, historical and
social context. As a result, tools intended to support revitalization and strengthen the urban
fabric instead contribute to its degradation.

This is particularly evident in the urban block bounded by Wybickiego, Solna, and
Podgdrna streets in Grudzigdz, which is included in both the Local Spatial Development Plan
and the Municipal Revitalization Program. The binding Municipal Revitalization Program is
intended to support the restoration of spatial, social, and cultural values. In the analyzed
case study, the planning provisions contradict these assumptions. Rather than supporting
restoration processes, they hinder them by promoting functions and forms of development
that are incompatible with the character of the place and fail to respond to contemporary
development challenges.

This article aims to demonstrate the contradictory nature of the provisions contained
in the planning documents in relation to the desired transformation and development
processes, as advocated by policies and strategies at the national, the EU, and global levels.
The analysis of the spatial potential of downtown in Grudzigdz and its historical context,
together with an in-depth examination of the Local Spatial Development Plan and the
Municipal Revitalization Program, formed the basis for a critical assessment of the currently
binding planning solutions. The intention was to formulate alternative planning guidelines
that could respond to contemporary climate, social, and spatial challenges while respecting
the historical urban fabric of the area.
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2. MODERN TRENDS IN URBAN PLANNING AND URBAN SPACE REVITALIZATION

Contemporary approaches to urban revitalization and development are shaped primarily by
international declarations and agreements that define directions for spatial development, social
policy, and environmental protection. The 2030 Agenda for Sustainable Development, adopted
in 2015, establishes the Sustainable Development Goals (SDGs), which provide the principal
framework for contemporary development policies and actions. Of particular importance
for urban planning are: SDG 11 (Sustainable Cities and Communities), which promotes the
creation of sustainable and inclusive urban environments, and SDG 13 (Climate Action),
which emphasizes the need to address climate change. These goals establish the principal
framework for contemporary spatial planning and impose an obligation to improve residents’
quality of life while strengthening cities’ resilience to environmental challenges (UN, 2015).

These principles are further developed in subsequent international and European
documents, which specify their objectives and implementation directions in greater
detail. The New Urban Agenda emphasizes the need to develop cities that are accessible,
participatory, and resilient to climate change, while calling on cities to promote sustainable
patterns of urbanization (UN, 2016). The New Leipzig Charter (2020) identifies three pillars
of contemporary urban development: the just city, the green city, and the productive city.
It highlights that cities should support climate transformation through the expansion of
blue-green infrastructure while also creating conditions for an innovative and diversified
urban economy (Council of the European Union, 2020). European climate strategies, such
as the European Green Deal, are an important complement to such documents. They
define the common goal of transforming contemporary European cities, aiming to achieve
climate neutrality, reduce emissions, and promote the green modernization of urban
spaces. Furthermore, they highlight the importance of innovation and the adoption of new
technologies, which can contribute to the sustainable development of cities (European
Commission, 2019; European Commission, 2022).

Modern urban planning is based on the integration of environmental, social, and
economic actions and on fostering an urban environment that enhances quality of life and
ensures the accessibility of space for various user groups. These recommendations should
be integrated into national urban policies and spatial planning systems at the local level.

2.1. ROLE OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT AND REVITALIZATION IN ENHANCING
QUALITY OF URBAN SPACES

Principles of sustainable development govern the directions of urban development at
many levels of their management. In Poland, the importance of sustainable development
has been emphasized through its direct incorporation into legal acts. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym states that sustainable development, alongside spatial
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order, is one of the two fundamental principles governing land development. Prawo ochrony
srodowiska defines sustainable development as a model that integrates political, economic,
and social activities while maintaining ecological balance and preserving natural processes,
thereby ensuring that the needs of both present and future generations are satisfied.
Cities are considered priority areas for the implementation of sustainable development
principles. It is the cities that concentrate both development potential and problems related
to investment pressure, environmental degradation, and social change. Krajowa Polityka
Miejska identifies as its primary objective the strengthening of capacity of the cities to
implement the principles of sustainable development and improve quality of life, while
curbing uncontrolled suburbanization in order to promote a compact city model that makes
efficient use of the existing infrastructure (Rzernca, 2016).

In recent years, the cultural aspect of sustainable development has been increasingly
emphasized and is now recognized as its fourth pillar. In this sense, cultural heritage, local
traditions, artistic practices, and place identity become not only subjects of protection but
also significant development resources that facilitate revitalization processes and strengthen
social capital and the local economy (Murzyn-Kupisz, 2013). The active use of these
resources through their adaptation to new functions and integration with the contemporary
needs of the city is being emphasized increasingly often (Bozek, 2024). In the Polish context,
sustainable development, which underpins the country’s spatial policy, and revitalization
measures aimed at protecting cultural heritage, enhancing quality of life, and strengthening
social cohesion, can be regarded as a model framework for shaping urban space.

The revitalization of degraded downtown areas and the reuse of existing urban
fabric help limit the development of new land and counteract urban sprawl (Bozek,
2024). Therefore, revitalization activities that include the modernization of buildings and
infrastructure, the improvement of environmental quality, and the strengthening of social
bonds have become one of the basic tools for implementing the principles of sustainable
development in cities (Przewozniak, 2005; Paczek, 2018). Downtown areas, as historical
city centers, embody urban identity and a complex structure of tangible and intangible
cultural values (Kartowska-Kamzowa, 1989). They are characterized by dense, complex, and
multifunctional development, in which social, economic, and cultural functions predominate
(Cysek-Pawlak, 2022). Spatial, functional, and social degradation phenomena also tend to
accumulate in these areas as a result of intensive development, extensive infrastructure use,
and strong investment pressure (Chmielewski, 2001).

The renovation of downtown areas and the restoration of the compactness of the urban
fabric are prerequisites for the proper functioning of a city and for maintaining spatial order
(Berbesz, 2017). Revitalization, focused on the integration of spatial, social, and economic
activities, is a contemporary response to these challenges. Furthermore, it can contribute
to the improvement of residents’ quality of life, the strengthening of local identity, and the
protection of historical resources (Pazder, 2008; Cysek-Pawlak, 2022).
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The legal framework for such actions is set out in the Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji, which defines revitalization as a systemic process based on a detailed
diagnosis and the use of specific planning tools. The basic implementation tool for
these activities at the local level is the municipal revitalization program, which adopts
a comprehensive approach to the renewal of degraded areas and promotes the active
involvement of stakeholders in the transformation process — a requirement referred to
in the Law as the obligation to ensure public participation. Contemporary revitalization
should be planned in an integrated manner, in accordance with the principles of sustainable
development, encompassing both the protection of cultural heritage and the improvement
of environmental quality, as well as the creation of attractive public spaces adapted to the
needs of their users (Kazmierczak, Pazder, 2011; Strzelecka, 2011). Protection of the genius
loci —the unique spirit of a place that underlies the formation of local identity, social bonds,
and a sense of community rooted in local tradition and collective memory is of particular
importance (Ktosek-Koztowska, 2011).

3. CASE STUDY OF GRUDZIADZ

Despite the clearly defined directions of development arising from both international
declarations and national legal frameworks, planning practice still includes solutions that
are inconsistent with these guidelines. This is particularly true of areas where the provisions
of binding local zoning plans do not always comply with the principles of sustainable
development and revitalization.

This is precisely the case in a part of the downtown area in Grudzigdz, which constitutes
the subject of the present study. It is characterized by a lack of coherence between
contemporary planning principles and their implementation in practice. The analyzed urban
block, despite its development potential stemming from its location and historical functions,
remains a degraded space, lacking a legible urban structure and a clearly defined role within
the urban fabric. The binding planning instruments envisage solutions that not only fail to
capitalize on its strong cultural potential but are also inconsistent with the concept of local
identity and contemporary development challenges.

The analyzed area is covered by two planning documents — the Local Spatial
Development Plan and the Municipal Revitalization Program — which, according to their
objectives, should provide a framework for its sustainable development. Nonetheless, while
the Municipal Revitalization Program sets forth actions intended to restore spatial, social,
and cultural values, the provisions of the Local Spatial Development Plan remain clearly
contradictory to these objectives. As a result, the binding urban planning provisions fail to
support revitalization processes and may lead to further spatial degradation and a loss of
value in the area.
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3.1. HISTORICAL VALUES AND THE PREVIOUS STRUCTURE
AND FUNCTIONS OF THE AREA

Before the Second World War, the analyzed downtown urban block in Grudzigdz exhibited
a clearly defined spatial structure and offered a significant cultural potential, located within
the area of the former Kwidzyriskie Przedmiescie. The area accommodated the Municipal
Theatre, a hotel with a concert hall and gardens, and the first cinema; consequently,
it constituted the center of the social and cultural life in the city at the turn of the nineteenth
and twentieth centuries (Danielewicz, 1992). The block bounded by Wybickiego, Solna, and
Podgdrna Streets served for decades as a venue for meetings, public events, and cultural
activities for the residents.

The “Pod Czarnym Ortem” Hotel was one of the oldest and the most prestigious
components of the city, it provided accommodation but also was the center of social and
cultural life, among others, it had a concert hall, a restaurant and a cake shop. The building
originally exhibited the characteristics of Classical architecture, including a rhythmic fagcade
and densely spaced windows (Schoenwald, Zebrowski, 2015; Chmielewski, 2004). Following
its destruction during the Second World War, the reconstructed building lost its grandeur
and was rebuilt in a simplified form, completely devoid of ornamentation. Extensive
gardens located within the interior of the urban block complemented the hotel functions
(fig. 1), as they were provided with elements of street architecture and an open air stage,

Fig. 1. Gardens of the “Pod Czarnym Ortem” Hotel — a postcard from about 1910 (Schoenwald, 2018)
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e : Stadttheater in Graudenz

Fig. 2. The Municipal Theatre building on the corner of Solna Street and Podgérna Street, 1915
(Hawetko, 2014)

the gardens used to hold many artistic events. Available materials show that the gardens had
a naturalistic character, with a large amount of high greenery and an organic layout of paths
(Domastowski, 2000; Danielewicz, 1992).

In 1847, it was decided that an existing half-timbered building at the junction of Solna
and Podgdrna should house the Municipal Theatre (fig. 2) — the first permanent facility
of this type in Grudzigdz. The building, commonly referred to by residents as the “barn,”
resembled a granary in its structure (Chmielewski, 1997). The theatre played an important
role in the cultural development of the city, serving as a center of artistic and social life.
Although it initially staged mainly German repertoire, over time it became an important
center for promoting Polish culture and patriotic activities, particularly after Grudzigdz
returned to Poland. Due to its poor technical condition, the theatre building ceased to be
used in 1916. It survived the Second World War without major damage; however, in 1945
it was demolished and replaced by a municipal market. From 1912 onwards, the “Orzet”
cinema, the first one in Grudzigdz, operated in the immediate vicinity of the theatre and
screened feature films. The cinema further enriched the cultural life of the city center and
emerged as a significant competitor to the theatre (tukajtys, Waszkiewicz, 2012).

The resulting urban structure was not a randomly created development complex but
a carefully planned functional and spatial layout that concentrated major cultural and urban
functions of the city center. The coexistence of the theatre, the cinema, and a hotel with
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concert halls and gardens created a coherent space with considerable social potential and
symbolic significance, giving the area a distinct identity that encouraged a wide range of
social and cultural activities among residents. Despite post-war transformations and the
gradual degradation of the urban layout, the historical context reveals a significant potential
of the area and its cultural heritage, which should form the basis for contemporary
redevelopment efforts.

3.2. CURRENT STATUS QUO — SPATIAL DEGRADATION

The satellite view (fig. 3) illustrates the current development pattern of the analyzed area,
which is largely occupied by a car park, a typical land-use solution in degraded inner-city
areas. The lack of development along the north-eastern boundary results in the expansion
of public space into the unattractive interior of the urban block. It contains service
buildings (fig. 6) of a temporary nature and in very poor technical condition, with low
aesthetic quality. There is a 3-storey building of a pre-war hotel along Wybickiego street
(fig. 4), it has limited architectural value and is now almost entirely devoid of any function,

Fig. 3. Satellite view of the downtown area of Grudzigdz
(Geoportal, Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii, 2025)
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Fig. 4. View from Wybickiego Street, 2025. Fig. 5. View from Solna Street, 2025.
Photo by J. Pigtkowski Photo by J. Pigtkowski

Fig. 6. View from interior of the urban block, Fig. 7. View from interior of the urban block,
2025. Photo by J. Pigtkowski 2025. Photo by J. Pigtkowski

Fig. 8. View from interior of the urban block, Fig. 9. View from interior of the urban block,
2025. Photo by J. Pigtkowski 2025. Photo by J. Pigtkowski
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except for a drugstore on the ground floor. The western part of the area is bordered by
a strip of greenery (fig. 8), while scattered trees constitute the only biologically active
element of the existing urban fabric. From Podgdrna street, greenery is enclosed by a brick
wall. The area is characterized by a varied topography, and most of its surface is covered
with hard paving materials such as asphalt and concrete slabs. The existing elements of
development include the stage deck of the open-air theatre, which initially operated
within the hotel garden complex and later took the form of a band shell associated with
“Stomil”, the post-war factory workers’ center of culture.

3.3. MUNICIPAL REVITALIZATION PROGRAM

The analysis of the Municipal Revitalization Program for the city of Grudzigdz (Uchwata
Nr V1/36/24 Rady Miejskiej Grudzigdza z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie przyjecia
Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Grudzigdza na lata 2024-2035) makes it possible to
identify the main problems, threats, and needs of the area in which the studied urban block
is located. The city was divided into 11 comparative units, while the analyzed area is located
within Urban Unit IV — Downtown. The area is characterized by above-average intensity of
social problems, which have the potential to pose increased risks that may spread to other
parts of the city. Moreover, an unfavorable situation is observed in the business, spatial and
functional, environmental and technical spheres.

The degradation index in the social sphere was found to have the highest value (10.5);
this takes into account numerous adverse phenomena, such as the highest percentage
of unemployed residents in the city, the highest percentage of homeless people, and the
highest percentage of residents living on welfare, as well as limited access to public security
services and low participation in cultural life. Six problems were identified in other spheres.
These include a low level of entrepreneurship, a high percentage of residential buildings
located in noise-threatened zones, high levels of air pollution, the lowest access to health
care in the city, a low proportion of biologically active areas relative to the total surface area,
and a concentration of numerous historical buildings requiring conservation and significant
municipal financial expenditure (Rada Miejska Grudzigdza, 2024: 31).

3.3.1. SOCIAL SPHERE

Demographic data for the Downtown area and the currently observed trend of population
ageing indicate that the revitalization process should include initiatives aimed at meeting
the needs of senior citizens. This will make it possible to broaden the program offer for the
largest social group in the area. Low social activity among residents is an additional and
recurring problem in the area. Studies conducted as part of the Municipal Revitalization
Program revealed that the cultural and entertainment offer in the Downtown area was
insufficient. The respondents stated that life in the Downtown area largely ceased between
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17:00 and 18:00; this significantly limits opportunities for social and community integration,
and participation in various activities. According to the respondents, this represents
a major deficit that requires significant changes and the implementation of actions aimed
at increasing residents’ inclusion, as well as the creation of new, accessible spaces that
foster local social interaction and strengthen community ties. Moreover, 1/3 of total crimes
recorded in the city are committed in the Downtown area.

Table 1. Needs and challenges in the social sphere of the Downtown.
Elaborated by J. Pigtkowski, based on (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudzigdza, 2024)

Diagnosed needs and challenges

e the need to increase the level of integration and involvement of
inhabitants

¢ the need to equalize opportunities in access to services through
their adaptation to the needs of people with disabilities.

¢ the need to promote social and professional activity of the
residents

¢ the need to strengthen the potential of NGOs

¢ the need to implement a broad range of educational and cultural
initiatives and expand opportunities for leisure and recreation

¢ the need to create an offer for residents, people from other
areas, and potential tourists

¢ the need to aspire to include the inhabitants at every stage of
designing and implementing the planned actions

e the need to implement measures aimed at enhancing residents’
safety

3.3.2. BUSINESS SPHERE

Many residents reported that service outlets and retail stores closed at 6 p.m. The
Downtown area becomes quiet, and apart from a few bars and restaurants, there are no
places that attract residents and encourage social interaction. The number of residents doing
their shopping in the Downtown area is decreasing, which has an adverse effect on local
businesses and entrepreneurs. The Municipal Revitalization Program identified the opening
of a shopping mall near the Old Town area as a key cause of the current situation, as it poses
significant competition to Downtown businesses. This has a direct impact on the types of
service outlets operating in the area. The number of vacant premises is increasing, while the
local business landscape is increasingly dominated by second-hand clothing stores, pawn
shops, and alcohol retailers.
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Table 2. Needs and challenges in the business sphere of the Downtown. Elaborated by J. Pigtkowski,

Diagnosed needs and challenges

based on (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudzigdza, 2024)

the need to increase the business attractiveness of the area and the
number of customers using the services offered in the Downtown
area

the need to create favorable conditions for residents and
entrepreneurs to conduct business activities

the need to support local businesses by introducing modern
marketing and business management solutions, and reinforcing the
potential of area-based enterprises, especially craftsmen, small-scale
retail, and food services, which contribute to the center-forming
function of the district

the need to make use of vacant premises and historic buildings by
adapting them to new functions.

the need for actions supporting local entrepreneurship and the
professional activation of residents

3.3.3. ENVIRONMENTAL SPHERE

Environmental problems in the Downtown area are primarily attributable to the high density
of urban development resulting from the functional and spatial typology of Polish city centers.

Table 3. Needs and challenges in the environmental sphere of the Downtown.
Elaborated by J. Pigtkowski, based on (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudzigdza, 2024)

Diagnosed needs and challenges

the need to make use of the natural resources of the city by expanding
the leisure offer in green areas and improving their accessibility

the need to make use of the potential of green areas through the
development of blue-green infrastructure

the need to undertake actions to improve water retention and air
quality, and to limit noise-generating factors

the need to undertake actions to raise ecological awareness among
residents and promote knowledge about climate change

3.3.4. SPATIAL AND FUNCTIONAL SPHERE

The major spatial and functional problems of the Downtown area result directly from
the history and specific characteristics of the analyzed area. The Downtown area functions
as the city center and is characterized by compact historical development of significant

importance to residents.
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Table 4. Needs and challenges in the spatial and functional sphere of the Downtown.
Elaborated by J. Pigtkowski, based on (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudzigdza, 2024)

Diagnosed needs and challenges

e the need to improve accessibility to buildings and public
utility facilities

e the need to modernize infrastructure of the area, to
eliminate problems related to mobility difficulties (terrain,
surface conditions, and physical barriers).

e the need to undertake modernization activities to improve
standards of and accessibility to green areas located outside
of the compact development zone

e the need to support solutions aimed at improving internal
circulation (construction of bicycle lanes and public transport
networks)

e the need to increase accessibility to health care centers and
implement preventive and health-promoting measures for
residents

The planned actions should address previously identified problems and make use of local
resources to limit both the causes and effects of crisis situations. In the Downtown area of
Grudziadz, the main difficulties result from the accumulation of social problems, accompanied
by the deteriorating condition of buildings, a gradual loss of business functions, and
a weakening of the role of that area as the city center. Low levels of residents’ participation in
cultural life and a low proportion of biologically active areas in the spatial structure contribute
to further decline. These difficulties constitute a significant part of the issues discussed
herein. The proposed solutions should be based on increasing the diversity and quality of
the Downtown offer, improving its attractiveness, creating user-friendly public spaces, and
implementing actions that foster integration and activation of the local community.

3.4. PROVISIONS OF THE LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT PLAN

Current guidelines regarding the type of development in the analyzed area are set out in
the Uchwata Nr XX/130/11 Rady Miejskiej Grudzigdza z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie
uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obejmujgcego obszar
zawarty miedzy ulicami: Wybickiego, Solng, Podgdrng i zabudowg mieszkaniowa
w Grudzigdzu, which covers the area situated between the streets: Wybickiego, Solna,
Podgdrna and residential development in Grudzigdz. The present Plan was adopted at
the request of an investor planning the construction of a shopping mall, filed before the
large-scale shopping center “Alfa” was opened in the city (Rzeszut, 2012).

The provisions of the Local Spatial Development Plan and its graphic appendix introduced
the UC zone into the study area, thereby allowing large-scale shopping centres with a floor
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area exceeding 2,000 m?, which should be regarded as a solution that significantly interferes
with the specific nature of the surrounding historical downtown fabric. The development
intensity was defined as ranging from 1.0 to 3.0, with a maximum building height of 15.0 m
and a permissible number of 4 storeys. The fact that the plan fails to unambiguously specify
the proportion of biologically active areas represents a major drawback.

The plan drawing (see Rada Miejska Grudzigdza, 2011) quite rightly depicts the non-
-existent historic greenery layout at the former “Pod Czarnym Ortem” Hotel. The plan
envisages that green areas may be recreated in the form of so-called “green roofs”.
In practice, such a plan allows investors to fully develop the area up to a height of 15.0 m
and to completely eliminate tall trees and shrubs that naturally retain rainwater. As a result,
the carbon footprint in the city center may significantly increase. Moreover, due to high
car park ratios, the construction of a shopping mall would have required the provision
of several hundred parking lots and access roads leading to them via narrow local streets
in the downtown area, thereby exacerbating environmental and traffic problems in
the city center.

In connection with the foregoing, the binding provisions of the Local Spatial
Development Plan shall be deemed inconsistent with the current requirements of
sustainable development and the adaptation of cities to climate change. Moreover, they
are also contrary to the urban planning standards of the General Plan for the Municipality,
which envisage a minimum share of biologically active surface of 30% as a key parameter for
shaping modern development.

Nonetheless, the provisions concerning the protection of the existing elements of
cultural heritage should be regarded as justified and valuable, particularly those relating to
the preservation and renovation of the 19'"-century masonry wall along Podgdrna Street, the
maintenance of the gate on Wybickiego Street, and, above all, despite the aforementioned
deficiencies, the reconstruction of the historic garden layout at the “Pod Czarnym Ortem”
Hotel. Criteria pertaining to the design of roof forms (gable, mansard, or flat), the color
scheme of building elevations (in full range of green shades), and the recommendation
to demolish low-rise structures that detract from the spatial harmony should be assessed
positively. These provisions remain consistent with the surrounding historical development
and are in line with the conclusions drawn from the author’s own urban planning analyses.

4. CRITICAL ANALYSIS —INCONSISTENCY WITH MODERN PARADIGM OF
SUSTAINABLE DEVELOPMENT

By introducing large-scale retail functions and permitting high development intensity
in the absence of a clearly defined biologically active area proportion, the binding local
development plan for the analyzed area remains inconsistent with the fundamental

385



386

SPACE / URBANISM / ARCHITECTURE

principles of sustainable development. In light of contemporary strategic documents such
as Agenda 2030 and European urban policy frameworks, the development of downtown
areas should focus on strengthening public space values, increasing the proportion of green
spaces, and creating urban structures that are resilient to climate change. The solutions
adopted in the plan prioritize development at the expense of the natural environment. They
reduce opportunities for rainwater retention, limit improvements to the local microclimate,
and undermine the balance between built-up and biologically active areas.

As a result, the provisions of the Local Spatial Development Plan fail to implement the
assumptions set out, among others, in Sustainable Development Goal 11, which calls for the
creation of inclusive, safe, resilient, and accessible cities that enhance quality of life. The
prevailing commercial function, centered on a large-scale retail facility, reduces the space
available for social integration and the strengthening of local community ties. Solutions of
this type are inherently inadequate to the scale and specific nature of a downtown area in
a medium-sized city and lead to spatial disorder and the loss of the city identity.

Fig. 10. Plan of the city, 1909.
(Sieradzan, Koziet, 1997)

Fig. 11. Existing conditions as of 2026.
Own elaboration
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Fig. 12. Development options as per the Local
Spatial Development Plan. Own elaboration

Fig. 13. Proposed design.
Own elaboration
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This contradiction is particularly evident in relation to the Municipal Revitalization
Program, which identifies a number of issues affecting downtown in Grudzigdz, including low
levels of participation in cultural life, lack of green spaces, and the need to strengthen social
integration and stimulate local activity. This document identifies the need to expand cultural
and recreational opportunities, improve the accessibility to public spaces, and increase
the proportion of biologically active areas. It should be noted that the aforementioned
inconsistency also results from the time gap between the adoption of the analyzed Local
Spatial Development Plan in 2011 and the Municipal Revitalization Program in 2024. As
a result, the currently binding Local Spatial Development Plan fails to address the challenges
that have since been identified. On the contrary, due to the adopted land-use designations
and development parameters, it may contribute to the intensification of existing problems,
the continuation of spatial degradation, and the weakening of the role of the downtown
area as the center of social and cultural life in the city. Thus, it is fully justified for the city
authorities to update the binding provisions of the Local Spatial Development Plan and their
adaptation to the assumptions of the Municipal Revitalization Program.

This analysis seeks to assess the binding provisions of the Local Spatial Development
Plan with regard to the proposed functions, scale, and manner of development of the area
in question. The proposed development concept represents an alternative approach that
promotes a modern way of thinking about space, its assets, and residents’ needs, thereby
questioning the rationale behind the provisions of the 2011 Local Spatial Development Plan.
The purpose of this study is not to critically reinterpret the existing urban planning concepts,
but rather to formulate new, universal guidelines that may serve as a reference framework
for future amendments to the Local Spatial Development Plan for the area, in accordance
with the principles of sustainable development.

5. THE NEW APPROACH ASSUMPTIONS

The relevant literature argues that contemporary local zoning plans should reflect the
principles of sustainable development through the introduction of precise indicators,
particularly those relating to the environmental performance of urban areas. The planning
guidelines should define the parameters of biologically active areas, including those located
on roofs and building fagades. The planning of blue-green infrastructure appears equally
important in the context of microclimate regulation, water retention, and air quality
improvement. An important component of these guidelines is the recognition of the
productive functions of urban greenery, such as urban farming and biomass production,
as well as the introduction of intensive green roofs as a mandatory planning principle.

The proposed approach to the studied area envisages the restoration of its historical
nature and cultural identity, as well as the integration of greenery into the urban fabric.
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An important assumption of the proposed concept is the adaptation of the scale and
intensity of development to the existing urban context of Grudzigdz, together with the
restoration of block legibility through the reorganization of public spaces and the recovery
of functional relationships. The restoration and enhancement of the historical gardens plays
a particularly important role in this context as an element integrating space and improving
the natural environment. The adopted guidelines further envisage the introduction of clear
indicators for the proportion of biologically active surfaces and the shaping of development in
a manner adapted to the specifics of the downtown area and consistent with the requirement
to implement blue-green infrastructure solutions. This, in turn, will contribute to increased
rainwater retention, improved microclimate conditions, and enhanced urban space quality.

5.1. MODEL GUIDELINES FOR THE NEW LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT PLAN

Literature research, historical studies, and spatial analyses provide the basis for the
development of a model Local Spatial Development Plan that could stimulate the future
development of area while preventing its spatial and environmental degradation. Adopted
parameters comply with the General Plan, with one exception, they do not permit the
envisaged functional zone — large-scale retail facility allowed based on the provisions of the
binding Local Spatial Development Plan. The new guidelines, i.e. the urban planning indices and
the graphic appendix, were formulated and incorporated into the proposed design concept.

5.1.1. CHANGES IN THE FUNCTIONAL ZONES

It is proposed to amend the binding Local Spatial Development Plan by changing the land-
use designation, i.e. replacing the large-scale commercial facility (>2,000 m?) with multi-
family residential development with permitted service outlets (WM/U), which reflects
the specific nature of downtown development and the functional role of the district. It is
required to preserve the mandatory green zone within the area of the former hotel garden
complex, for which separate development indicators are introduced.

The previous development parameters are retained for the area designated as 1 UC/C,
except for the maximum building height, which is set not to exceed 10.0 m distance to the
ridge or parapet of the building. Provisions on roads (1KDL, 2KDD) shall remain without
changes.

81 Lines of development and protection of historical components
1. Along the boundaries of road land lots, the mandatory building lines are established
to enable the formation of the street block frontage.
2. Buildings may be set back from the building line by no more than 50% of the facade
length and no more than 3.0 m from the land lot boundary.
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3. ltis established that the building line shall not extend beyond the interior frontage of
the urban block. Any new development within the green zone is prohibited, except
for structures permitted and functionally related to that zone.

4. The gate passage from Wybickiego Street and the historical masonry wall are subject
to protection and shall be restored and preserved.

5. The demolition of no more than 5% of the length of the historical wall is permitted
for the purpose of providing access to and exit from the site from Podgdrna Street.

§2 Development parameters for the area designated with the symbol 1 MW/U
1. The following development indicators are prescribed:

e maximum proportion of the development area: 40%,

e minimum proportion of the biologically active surface: 40%,

e maximum intensity of development: 1.2,

e up to 3 storeys overground, with a 4t storey permitted as usable attic space;
maximum building height: 17.0 m. Underground storeys are permitted,

e roof form: unrestricted, in reference to the surrounding urban context,

e elevation color scheme: subdued, with earth shades permitted (beige, green,
brown and grey), as well as red ceramic tiles.

§3 Land designation

1. Within Area 1 MW/U, the following building types may be located:

Within Area 1 MW/U, the following building types and uses are permitted:
e multi-family residential development with service premises at the first-floor level;
e public service facilities (including administration and management, health care,

social welfare, community centers, and other activity facilities);

e cultural and tourism-related facilities (including theatres, cinemas, and hotels);
o retail uses, exclusively at the first-floor level.

§4 Traffic and parking lots
1. In view of the downtown specifics and the inclusion of a green area in the plan, the
required number of parking lots has been reduced in order to limit motor vehicle
traffic in the city center and promote individual mobility.
2. The minimum number of parking lots has been established as follows:
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Table 5. Proposed parking space parameters. Own elaboration

Type of facility Reference unit Number of lots
Public utility buildings and office buildings 1,000 m? 10 lots
Multi-family residential buildings 1 apartment 1 lot
Hotels and guest houses 100 beds 20 lots
Cinemas and theatres 100 spectators 20 lots
Catering facilities 100 seats 10 lots

3.

The minimum number of parking lots for the disabled has been established as follows:

Table 6. Proposed parking space parameters for persons with disabilities. Own elaboration

Type of facility Reference unit Number of lots
Public utility buildings and office buildings 1,000 m? 1lot
Multi-family residential buildings 30 apartments 1lot
Hotels and guest houses 100 beds 2 lots
Cinemas and theatres 100 spectators 2 lots
Catering facilities 100 seats 1lot

§5 Environmentally-friendly and energy saving solutions

1.

Within the area covered by the plan, solutions that improve environmental quality
and mitigate the adverse effects of development on the local climate shall be
mandatory.

Intensive or extensive green roofs shall be provided on at least 40% of flat roofs. For
new developments, as well as for extended, reconstructed, or overbuilt buildings,
roof slopes of up to 15° shall be required, subject to technical conditions. Green
facades are permitted.

Within the area covered by the plan, installation of renewable energy systems is
permitted, in particular photovoltaic installations, solar collectors and heat pumps,
provided that they harmoniously blend with the building forms and do not adversely
affect the landscape.

Measures facilitating on-site rainwater retention, including retention tanks, rain
gardens, green roofs and infiltration systems, shall be mandatory.

The use of low-carbon building materials and solutions that improve the energy
efficiency of buildings are recommended.
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§6 Guidelines for the greenery zone

1. With regard to the green zone, the minimum proportion of biologically active area
shall be set at 80%.

2. ltis prohibited to erect buildings, with the exception of
a. open air stages with back-off facilities, of the height up to 6.0 m to the highest

point of the roof,

b. gazebos, pergolas, canopies, and other small architectural structures.

3. The location of underground parking lots is permitted provided that intensive green
roofs allowing for tree planting and adequate vegetation are constructed,

MULTL-FAMILY RESIDENTIAL
@eeaa  THELOCALPLAN BOUNDARY A A \AMUM BUILDING LINE @ GREEN ZONE
o DEVELOPMENT AREA
y LOCALROAD
g ——  uwoustsounomnis A A \ANDATORY BUILDING LINE - SERVICE DEVELOPMENTAREA A
= HISTORIC MASONRY WALL EXISTING GATEWAY PASSAGE LARGE SCALE RETAIL ACCESS ROAD
VMV 10 BE PRESERVED |SeUSReNN T 0 BE PRESERVED - DEVELOPMENT AREA AREA

Fig. 14. Drawing of a model Local Spatial Development Plan. Elaborated by J. Pigtkowski
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4. Blue-green infrastructure shall be installed, including rainwater retention systems in
the form of rain gardens, swales, and retention reservoirs.

5. ltis established that permeable surfaces shall have a BAF index of not less than 0.6,
except for circulation paths and infrastructure intended for persons with disabilities.

6. The existing trees shall be protected, with tree removal permitted exclusively as part
of environmental compensation measures in 2:1 ratio.

7. Development designs shall incorporate elements of urban agriculture, including food
and biomass.

6. AN ALTERNATIVE DESIGN PROPOSAL FOR THE AREA UNDER THE ANALYSIS IN
GRUDZIADZ DOWNTOWN

The design aims to create a sustainable cultural space that interprets the history of the site
as a former center of the cultural life in the city. The design refers to the pre-war functions
of the area, where, alongside the theatre, gardens located within the interior of the urban
block played a major role. The area development (fig. 16) is based on principal compositional
axes, which structure the layout of new development and the configuration of public spaces.
They define the outline of two new buildings: a 3-storey building forming the frontage along
Wybickiego street, and a 4-storey building situated at the junction of Solna and Podgdrna

Fig. 15. Axonometric view of the proposed urban block development in Grudzigdz.
Elaborated by J. Pigtkowski
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Fig. 16. The area development design. Elaborated J. Pigtkowski
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streets. The adopted solution envisages the closure of the urban block corners, with a single
clear opening providing exit from its interior. The geometry of the building body blocks
departs from an orthogonal layout, using dynamic curved forms to guide user movement
and to create a sequence of spatial experiences.

The green courtyard, featuring a natural garden and reinterpreting the historical park
design, constitutes the central element of the composition. At the junction of the main axes,
the design envisages an open-air stage, which functions as a local spatial dominant (within
the garden) and a venue for cultural events. The garden layout is based on a pedestrian
circulation network. Four user zones have been defined within the overall concept, namely:
a social garden, a salt inhalation garden, and relaxation zones. Solutions incorporating
blue-green infrastructure, including rain gardens, support rainwater retention, increase
biodiversity, and improve the microclimate of downtown Grudzigdz, and constitute an
important part of the design.

The designed space is intended to serve a cultural function as a modern reinterpretation
of the historical program of the site. The cultural center has been envisaged as a key facility.
Its functional program ensures that the building will be accessible and used on a daily basis
by various groups of residents. The first floor of the building is designed to serve all members
of the community and accommodate service outlets, including craft workshops; as a result,
it will support the economic activation of the area. The remaining floors are planned to
contain workshop studios and offices for the creative industry sectors. The architectural
form refers to the building body and proportions of the former theatre, it was, however,
transformed following the modern trends. The reference to the former building is expressed
through the transparent shaping of the roof, which opens towards the urban block and
strengthens its relationship with the surroundings. In this way, the form of the former
building block, once referred to by residents as the ‘barn’, may contribute to the restoration
of the genius loci of the urban block.

The presented concept represents a proposal for the development of an urban block
located in the city center, which — through its scale, function, and character — responds to
the existing urban context of Grudzigdz and, at the same time, contributes to the discussion
on future development directions and the reinterpretation of urban planning principles.
This concept implements internationally formulated goals concerning urban landscape
protection, strengthening urban resilience to climate change, and improving the quality of
life of residents. Among others, the following activities are envisaged: restoration of cultural
functions, revalorization of green areas, and implementation of blue-green infrastructure
solutions, including rainwater retention, de-sealing of surfaces, and enhancement of
biodiversity. At the same time, the concept creates an open, accessible, and inclusive
space that fosters social integration and the formation of local identity, where culture as
the driving force for the city development stands the chance to counter-act the dominance
of the commercial functions. Therefore, it presents a clear-cut alternative to the binding
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provisions of the Local Spatial Development Plan, which fail to respond to contemporary
development challenges. The concept described above is purely design-oriented, and its
potential implementation would require amendments to the applicable provisions of the
Local Spatial Development Plan, as well as a departure from the current model of intensive
area development.

The proposed concept remains coherent with the assumptions contained in the
Municipal Revitalization Plan and also directly addresses identified Downtown problems,
such as the low proportion of biologically active areas and the limited level of participation
in cultural life. The analysis conducted herein shows that the binding provisions of the Local
Spatial Development Plan, adopted prior to the Municipal Revitalization Plan in 2024, require
verification with regard to their compliance with its assumptions, as well as consideration
of justified grounds for the gradual update of its wording. At the time of drafting this article,
no urban planning procedures had been initiated to amend the applicable Local Spatial
Development Plan in order to align its provisions with those of the Municipal Revitalization
Plan and the principles of sustainable urban development.
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1. WPROWADZENIE

Wspotczesne miasta stajg wobec narastajgcych wyzwan srodowiskowych, spotecznych i prze-
strzennych, ktdre wymagajg redefinicji sposobu myslenia o planowaniu przestrzennym.
W dyskursie miedzynarodowym coraz wyrazniej akcentuje sie konieczno$é¢ wdrazania pa-
radygmatu zréwnowazonego rozwoju, wzmacniania lokalnej tozsamosci oraz ksztattowania
przestrzeni inkluzywnych i odpornych na zmiany klimatyczne. W tym kontekscie szczegdlnego
znaczenia nabierajg lokalne narzedzia planistyczne, w tym miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktore powinny stanowic¢ podstawowy instrument realizacji tych zatozen.

W praktyce planistycznej w Polsce nadal obserwuje sie jednak przypadki, w ktérych zapi-
sy obowigzujgcych planéw miejscowych pozostajg w wyraznej sprzecznosci zaréwno z ideg
zrownowazonego rozwoju, jak i z celami proceséw rewitalizacyjnych. Dotyczy to przede
wszystkim obszarow srédmiejskich, gdzie presja inwestycyjna oraz dgzenie do maksymalizacji
intensywnosci zabudowy prowadzg do rozwigzan ignorujgcych lokalny kontekst przestrzenny,
historyczny i spoteczny. W efekcie narzedzia, ktére powinny wspiera¢ odnowe i wzmacnianie
struktury miasta, stajg sie czynnikiem jego degradacji.

Problem ten jest wyjatkowo widoczny na przyktadzie kwartatu srddmiejskiego zlokalizo-
wanego pomiedzy ulicami Wybickiego, Solng i Podgdrng w Grudzigdzu, objetego zaréwno
Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego, jak i Gminnym Programem Rewi-
talizacji. Obowigzujacy GPR ma za zadanie wspiera¢ przywracanie wartosci przestrzennych,
spotecznych i kulturowych. W analizowanym przypadku zapisy planistyczne pozostajg jednak
z tymi zatozeniami w sprzecznosci, nie tylko nie wspierajgc proceséw odnowy, ale wrecz
uniemozliwiajgc ich realizacje przez promowanie funkcji i form zabudowy nieadekwatnych
do charakteru miejsca oraz wspétczesnych wyzwan rozwojowych.

Celem artykutu jest ukazanie sprzecznosci zapisdw obowigzujgcych dokumentéw plani-
stycznych z pozgdanymi kierunkami przeksztatcen i rozwoju, zgodnie z zatozeniami promo-
wanymi na poziomie krajowym, unijnym, a nawet globalnym. Analizy potencjatu przestrzen-
nego srodmiescia Grudzigdza i jego uwarunkowan historycznych oraz wnikliwe studium
zapiséw planistycznych — MPZP i GPR — stanowity podstawe krytycznej oceny obowigzujg-
cych rozwigzan. Zamierzeniem byto sformutowanie alternatywnych wytycznych planistycz-
nych, ktére stanowig prébe odpowiedzi na wspdtczesne wyzwania klimatyczne, spoteczne
i przestrzenne, a jednoczesnie odwotujg sie do historycznego charakteru miejsca.
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2. WSPOLCZESNE TRENDY PLANOWANIA | ODNOWY PRZESTRZENI MIEJSKICH

Wspodtczesne myslenie o odnowie i rozwoju miast ksztattowane jest przede wszystkim pod
wptywem globalnych dokumentéw deklaratywnych i porozumien, ktére wyznaczajg kierunki
dziatan w zakresie zagospodarowania przestrzeni, polityki spotecznej oraz ochrony srodowi-
ska. Zapisy przyjetej w 2015 r. Agendy na rzecz Zréwnowazonego Rozwoju 2030 okreslajg
Cele Zréwnowazonego Rozwoju (Sustainable Development Goals, dalej: SDG), ktére stano-
wig podstawowe kierunki wspdtczesnych dziatan rozwojowych. W kontekscie planowania
miast szczegdlne znaczenie majg SDG 11 (Sustainable cities and communities), odnoszacy sie
do ksztattowania zréwnowazonych i inkluzywnych struktur miejskich, oraz SDG 13 (climate
action), wskazujacy na koniecznos¢ przeciwdziatania zmianom klimatycznym. Cele te wyzna-
czaja gtdwne ramy projektowania wspdtczesnych przestrzeni miejskich, naktadajac obowig-
zek poprawy jakosci zycia mieszkarncéw oraz wzmacniania odpornosci miast na wyzwania
Srodowiskowe (UN, 2015).

Rozwinieciem tych zatozen sg kolejne dokumenty miedzynarodowe i europejskie, ktére
doprecyzowuja kierunki ich wdrazania. Nowa Agenda Miejska podkresla potrzebe ksztat-
towania miast dostepnych, partycypacyjnych i odpornych na zmiany klimatu, zapewniajgc
odpowiednig jakos¢ zycia, a jednoczesnie zobowigzujgc miasta do promowania zréwnowa-
zonych modeli urbanizacji (UN, 2016). Nowa Karta Lipska z 2020 r. wskazuje natomiast trzy
filary wspotczesnego rozwoju miejskiego: miasto sprawiedliwe, miasto zielone oraz miasto
produktywne. Podkresla, ze miasta powinny wspiera¢ transformacje klimatyczna przez roz-
budowe btekitno-zielonej infrastruktury, a takze tworzyé warunki dla innowacyjnej i zréznico-
wanej gospodarki miejskiej (Council of the European Union, 2020). Waznym uzupetnieniem
tych dokumentdéw sg europejskie strategie klimatyczne, takie jak miedzy innymi Europej-
ski Zielony tad. Definiujg one wspdlny cel transformacji wspdtczesnych miast europejskich,
ukierunkowany przede wszystkim na osiggniecie neutralnosci klimatycznej, redukcje emisji
i zielong modernizacje przestrzeni miejskich. Ponadto ktadg nacisk na innowacje i wdrazanie
inteligentnych technologii, ktdre przyspieszg transformacje miast w kierunku zréwnowazo-
nego rozwoju (European Commission, 2019; 2022).

Wspdtczesne myslenie o planowaniu przestrzennym opiera sie wiec na integracji dziatan
srodowiskowych, spotecznych i gospodarczych oraz na budowaniu srodowiska miejskiego
sprzyjajgcego jakosci zycia i dostepnosci przestrzeni dla réznych grup uzytkownikéw. Postu-
laty te powinny znajdowac przetozenie w krajowych politykach miejskich oraz systemie pla-
nowania przestrzennego na poziomie lokalnym.
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2.1. ROLA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU | REWITALIZACJI W PODNOSZENIU
JAKOSCI PRZESTRZENI SRODMIEJSKICH

Zasady zrownowazonego rozwoju wyznaczajg kierunki rozwoju miast na wielu poziomach
zarzgdzania. W Polsce znaczenie tej koncepcji jest szczegdlnie wyrazne, poniewaz zostata
ona bezposrednio wpisana do kluczowych aktéw prawnych. Ustawa o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym wskazuje zréwnowazony rozwoj — obok tadu przestrzenne-
go — jako jedng z dwéch podstawowych zasad ksztattowania zagospodarowania terenéw.
Prawo ochrony srodowiska definiuje zréwnowazony rozwdj jako model, w ktérym dziatania
polityczne, gospodarcze i spoteczne sg integrowane z troskg o réwnowage przyrodniczg oraz
trwatos¢ procesow naturalnych, tak aby umozliwié zaspokojenie potrzeb obecnych i przy-
sztych pokolen. Miasta uznawane sg za priorytetowy obszar wdrazania zasad zréwnowazo-
nego rozwoju. W ich obrebie koncentrujg sie zaréwno potencjaty rozwojowe, jak i problemy
zwigzane z presjq inwestycyjng, degradacjg Srodowiska oraz zmianami spotecznymi. Krajowa
Polityka Miejska jako nadrzedny cel wskazuje wzmacnianie zdolnosci miast do realizacji za-
sad zrbwnowazonego rozwoju oraz poprawe jakosci zycia, przy jednoczesnym ograniczaniu
niekontrolowanej suburbanizacji na rzecz miasta zwartego i efektywnie wykorzystujgcego
swojg istniejgcy strukture (Rzenca, 2016).

W ostatnich latach coraz wiekszg uwage zwraca sie takze na kulturowy wymiar zréw-
nowazonego rozwoju, wskazywany obecnie jako jego czwarty filar. W tym ujeciu dziedzi-
ctwo kulturowe, lokalne tradycje, praktyki artystyczne i tozsamos¢ miejsca stajg sie nie tylko
przedmiotem ochrony, ale réwniez waznym zasobem rozwojowym, wspierajgcym procesy
rewitalizacyjne oraz wzmacniajgcym kapitat spoteczny i lokalng gospodarke (Murzyn-Kupisz,
2013). Coraz czesciej podkresla sie rowniez potrzebe aktywnego wykorzystania tych zasobow
przez ich adaptacje do nowych funkcji oraz integracje z wspétczesnymi potrzebami miasta
(Bozek, 2024). Mozna powiedzie¢, ze w warunkach polskich zréwnowazony rozwdj, stano-
wigcy podstawe polityki przestrzennej panstwa, oraz dziatania rewitalizacyjne, ktérych ce-
lem, poza ochrong dziedzictwa kulturowego, jest poprawa jakosci zycia i wzmocnienie wiezi
spotecznych, stanowig pewien model podejscia do ksztattowania przestrzeni miejskie;j.

Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw srédmiejskich oraz ponowne wykorzystanie ist-
niejacej substancji zabudowanej pozwalajg ograniczac presje na nowe tereny i przeciwdziata¢
rozlewaniu sie miast (Bozek, 2024). Tym samym dziatania rewitalizacyjne, obejmujgce zaréw-
no modernizacje budynkdw i infrastruktury, poprawe jakosci Srodowiska przyrodniczego, jak
i wzmacnianie wiezi spotecznych, stajg sie jednym z podstawowych narzedzi realizacji zato-
zen zrébwnowazonego rozwoju w miastach (Przewozniak, 2005; Paczek, 2018). Przestrzenie
srédmiejskie, stanowigce historyczne centra polskich miast, sg nosnikiem ich tozsamosci oraz
ztozong strukturg wartosci kultury materialnej i niematerialnej (Kartowska-Kamzowa, 1989).
Charakteryzujg sie intensywng, zwartg i wielofunkcyjng zabudowa, z dominacjg funkcji spo-
tecznych, ustugowych i kulturowych (Cysek-Pawlak, 2022). Na tych obszarach kumulujg sie
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rowniez zjawiska degradacyjne o charakterze przestrzennym, funkcjonalnym i spotecznym,
ktére wynikajg zaréwno z intensywnego uzytkowania zabudowy i infrastruktury, jak réwniez
z duzej presji inwestycyjnej (Chmielewski, 2001).

Odnowa obszaréw srédmiejskich oraz przywrdcenie zwartosci tkanki zabudowanej sta-
nowig warunek prawidtowego funkcjonowania miasta i ksztattowania tadu przestrzennego
(Berbesz, 2017). Wspétczesng odpowiedzig na te procesy jest rewitalizacja, ktdrej istota jest
integracja dziatan przestrzennych, spotecznych i gospodarczych, a majgc na celu trwatg po-
prawe jakosci zycia mieszkaricow — wzmocnienie tozsamosci miejsca oraz ochrona zasobéw
historycznych (Pazder, 2008; Cysek-Pawlak, 2022).

Ramy prawne dla tych dziatarn wyznacza Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitaliza-
cji, definiujaca jg jako dziatanie systemowe, oparte na szczegétowej diagnozie oraz wykorzy-
staniu okreslonych narzedzi planistycznych. Podstawowym narzedziem realizacji tych dziatan
na poziomie lokalnym sg gminne programy rewitalizacji, ktére zaktadajg kompleksowe podej-
Scie do odnowy obszarow zdegradowanych oraz aktywne wtgczenie interesariuszy w proces
zmian, opisane w ustawie jako obowigzek zapewnienia partycypacji spotecznej. Wspotczesna
rewitalizacja powinna wiec by¢ prowadzona w sposdb zintegrowany i zgodny z zasadami
zrbwnowazonego rozwoju, obejmujac zaréwno ochrone dziedzictwa kulturowego, poprawe
jakosci srodowiska, jak i tworzenie atrakcyjnych przestrzeni publicznych dostosowanych do
potrzeb uzytkownikow (Kazmierczak, Pazder, 2011; Strzelecka, 2011). Szczegdlne znaczenie
ma przy tym ochrona genius loci, czyli unikatowego ducha miejsca, ktéry stanowi podstawe
budowania lokalnej tozsamosci, wiezi spotecznych i poczucia wspdlnoty w oparciu o lokalng
tradycje i pamied (Ktosek-Koztowska, 2011).

3. STUDIUM PRZYPADKU — GRUDZIADZ

Pomimo wyraznie okreslonych kierunkdw rozwoju, wynikajgcych zaréwno z globalnych
dokumentow deklaratywnych, jak i krajowych ram prawnych, w praktyce planistycznej na-
dal wystepujg przypadki rozwigzan pozostajgcych z nimi w sprzecznosci. Dotyczy to prze-
de wszystkim miejsc, gdzie obowigzujace zapisy planéw miejscowych nie zawsze sg zgodne
z wymogami zrdwnowazonego rozwoju i procesami rewitalizacji.

Przyktadem takiej sytuacji jest fragment srodmiescia Grudzigdza, ktéremu poswiecony
jest artykut i ktéry charakteryzuje sie brakiem spéjnosci pomiedzy zatozeniami wspodtczes-
nego planowania a praktyka ich wdrazania. Omawiany kwartat, mimo swojego potencjatu
rozwojowego wynikajgcego z lokalizacji oraz historycznych funkcji, pozostaje dzi$ przestrze-
nig zdegradowang, pozbawiong czytelnej struktury urbanistycznej i wtasciwego znaczenia
w tkance miejskiej. Obowigzujgce ustalenia planistyczne przewidujg rozwigzania, ktére nie
tylko nie nawigzujg do jego kulturotwdrczego potencjatu, lecz pozostajg sprzeczne zaréwno
z ideg ochrony lokalnej tozsamosci, jak i ze wspotczesnymi wyzwaniami rozwojowymi.
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Analizowany teren objety jest jednoczesnie dwoma dokumentami planistycznymi — Miej-
scowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego oraz Gminnym Programem Rewitalizacji,
ktére w zatozeniu powinny wspdlnie ksztattowaé jego rozwdj w sposdb zrownowazony. Jed-
nak, mimo ze GPR wskazuje na dziatania ukierunkowane na przywracanie wartosci przestrzen-
nych, spotecznych i kulturowych, to ustalenia MPZP pozostajg z nimi w wyraznej kontrze.
W konsekwencji obowigzujace zapisy planistyczne nie tylko nie wspierajg proceséw odnowy,
lecz mogg prowadzi¢ do dalszej degradacji przestrzeni oraz utraty jej wartosci przestrzennej.

3.1. HISTORYCZNE WARTOSCI ORAZ DAWNA STRUKTURA | FUNKCJE TERENU

Przed Il wojng $wiatowg badany kwartat srddmiejski w Grudzigdzu stanowit wyraznie
uksztattowang przestrzen o charakterze kulturotwoérczym, zlokalizowang na obszarze daw-
nego Kwidzynskiego Przedmiescia. Skupienie w jego obrebie Teatru Miejskiego, hotelu z salg
koncertowg i ogrodami oraz pierwszego w miescie kina sprawito, ze teren ten petnit funkcje
jednego z najwazniejszych osrodkéw zycia spotecznego i kulturalnego miasta na przetomie
XIX'i XX w. (Danielewicz, 1992). Kwartat, ograniczony ulicami Wybickiego, Solng i Podgdrng,
stanowit przez dziesieciolecia miejsce spotkan, wydarzen publicznych oraz aktywnosci kul-
turalnej mieszkancéw miasta.

Najwazniejszym elementem zespotu byt najstarszy i jeden z najbardziej prestizowych
w miescie — hotel ,,Pod Czarnym Ortem”, ktory poza funkcjg noclegowg petnit role centrum
zycia towarzyskiego oraz kulturalnego, oferujgc miedzy innymi sale koncertowa, restaura-
cje i wtasng cukiernie. Budynek pierwotnie posiadat liczne cechy klasycyzujgce z rytmicz-
ng fasadg o gesto rozmieszczonych otworach okiennych (Chmielewski, 2004; Schoenwald,

Il. 1. Ogrdéd hotelu ,,Pod Czarnym Ortem” — karta pocztowa z ok. 1910 r.
(Schoenwald, 2018)
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Zebrowski, 2015). Obiekt ten zostat odbudowany po zniszczeniach z czaséw Il wojny $wia-
towej, tracgc dawny charakter przez uproszczong forme i catkowite pozbawienie zdobien.
Istotnym uzupetnieniem funkcji hotelowej byty rozlegte ogrody wypetniajace wnetrze kwar-
tatu (il. 1), wyposazone w elementy matej architektury oraz scene plenerowa, stanowigcg
miejsce organizacji licznych wydarzen artystycznych. Dostepne materiaty wskazujg, ze ogrody
miaty charakter naturalistyczny, z duza iloscig wysokiej zieleni i organicznym uktadem $ciezek
(Danielewicz, 1992; Domastowski, 2000).

W 1847 r. przy zbiegu ulicy Solnej z Podgdrna w istniejgcym budynku z muru pruskiego
utworzono Teatr Miejski (il. 2) — pierwszy staty obiekt tego typu w Grudzigdzu. Budynek, po-
tocznie nazywany przez mieszkancow ,,stodotg”, przypominat formg spichlerz (Chmielewski,
1997). Teatr odgrywat istotng role w rozwoju kultury oraz skupiat zycie artystyczne i spo-
teczne miasta. Cho¢ poczatkowo dominowat w nim repertuar niemiecki, z czasem stat sie
waznym osrodkiem prezentacji polskiej kultury i dziatalnosci patriotycznej w okresie powrotu
Grudzigdza do macierzy (tukajtys, Waszkiewicz, 2012). Ze wzgledu na zty stan techniczny
budynek teatru wytgczono z uzytkowania w 1916 r. Mimo ze obiekt przetrwat Il wojne swia-
towg bez wiekszych zniszczen, zostat rozebrany w 1945 r., a w jego miejscu pdzniej urza-
dzono miejskie targowisko (Chmielewski, 1997). W bezposrednim sgsiedztwie od 1912 r.
funkcjonowato takze pierwsze w Grudzigdzu kino ,,Orzet”, wyswietlajgce petnometrazowe
filmy. Jego dziatalnos¢ dodatkowo poszerzyta oferte kulturalng tej czesci miasta, stanowigc
istotng konkurencje dla teatru (tukajtys, Waszkiewicz, 2012).

i Stadttheater in Graudenz

IIl. 2. Budynek Teatru Miejskiego na narozniku ul. Solnej i Podgdrnej, 1915 .
(Hawetko, 2014)
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Tak uksztattowana struktura nie byta przypadkowym zespotem zabudowy, lecz Swiadomie
wyksztatconym uktadem funkcjonalno-przestrzennym, koncentrujgcym istotne funkcje kulturo-
i miastotwdrcze srédmiescia. Wspotistnienie teatru, kina, hotelu z zapleczem koncertowym
oraz ogroddéw tworzyto spojng przestrzen o silnym potencjale spotecznym i znaczeniu symbo-
licznym, budujgc wyrazny charakter miejsca pobudzajgcego rézne aktywnosci mieszkancow.
Mimo powojennych przeksztatcen i stopniowej degradacji uktadu, historyczne uwarunkowa-
nia wskazuja na istotny potencjat tego terenu oraz jego zakorzenienie w funkcjach kulturo-
twérczych, ktore powinny stanowi¢ podstawe wspotczesnych dziatan przeksztatceniowych.

3.2. STAN ISTNIEJACY — DEGRADACIJA PRZESTRZENI

Widok satelitarny (il. 3) obrazuje aktualny stan zagospodarowania badanego terenu, ktéry
jest niemal w catosci zdominowany przez funkcje parkingowg dla samochoddw osobowych,
co bywa powszechnym rozwigzaniem w przypadku zdegradowanych wnetrz staromiejskich
w polskich miastach. Brak zabudowy wzdtuz pétnocno-wschodnich granic powoduje rozle-
wanie sie przestrzeni publicznych do nieatrakcyjnego wnetrza kwartatu. Znajduja sie tam

II. 3. Zdjecie satelitarne obszaru srédmiescia Grudzigdza
(Geoportal, Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii, 2025)
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1. 4. Widok z ulicy Wybickiego, 2025 r. Il. 5. Widok z ulicy Solnej, 2025 r.
Fot. J. Pigtkowski Fot. J. Pigtkowski

Il. 6. Widok z wnetrza kwartatu, 2025 . Il. 7. Widok z wnetrza kwartatu, 2025 .
Fot. J. Pigtkowski Fot. J. Pigtkowski

IIl. 8. Widok z wnetrza kwartatu, 2025 . Il. 9. Widok z wnetrza kwartatu, 2025 r.
Fot. J. Pigtkowski Fot. J. Pigtkowski
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zabudowania gospodarcze (il. 6) o charakterze tymczasowym, prezentujgce bardzo zty stan
techniczny i niska jakos¢ estetyczng. Wzdtuz ulicy Wybickiego zlokalizowany jest trzykondyg-
nacyjny budynek przedwojennego hotelu (il. 4) o ograniczonych walorach architektonicznych
— obecnie niemal pozbawiony funkcji, z wyjgtkiem drogerii w parterze. Zachodnia czesc te-
renu domknieta jest pasem zieleni (il. 8), a pojedyncze drzewa stanowig jedyny biologicznie
czynny element zastanej struktury. Od ulicy Podgérnej zielen oddziela ceglane ogrodzenie.
Teren charakteryzuje sie zréznicowanym uksztattowaniem powierzchni, a znaczna jego czesc¢
utwardzona zostata przez zastosowanie takich materiatéw jak asfalt czy ptyty betonowe. Do
istniejgcych elementow zagospodarowania nalezy takze podest dawnej sceny plenerowej,
dziatajacej najpierw w ramach oferty ogrodow przyhotelowych, a nastepnie w formie muszli
koncertowej powojennego Zaktadowego Domu Kultury ,,Stomil”.

3.3. GMINNY PROGRAM REWITALIZACII

Analiza zapisdw Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Grudzigdza (Uchwata Nr VI/36/24
Rady Miejskiej Grudzigdza z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu
Rewitalizacji Miasta Grudzigdza na lata 2024-2035) pozwala na wskazanie gtéwnych proble-
mow i zagrozen, ale takze potrzeb wystepujgcych na obszarze, w obrebie ktérego zlokalizowa-
ny jest omawiany kwartat zabudowy. Miasto zostato podzielone na 11 jednostek poréwnaw-
czych, natomiast badany teren znajduje sie obrebie Jednostki Urbanistycznej IV — Srédmiescie.
Obszar ten wyrdznia sie ponadprzecietnym natezeniem problemoéw spotecznych, ktdre uzna-
no za szczegdlnie istotne ze wzgledu na mozliwos¢ ich dalszego pogtebiania sie oraz przeno-
szenia na inne czesci miasta. Ponadto odnotowuje sie tam réwniez niezbyt korzystng sytuacje
w sferach: gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej, sSrodowiskowej i technicznej.

Wskaznik degradacji w zakresie spotecznym przyjat najwyzszg wartosc (10,5) i obejmuje
liczne negatywne zjawiska, takie jak: najwyzszy odsetek oséb bezrobotnych w miescie, wysoki
odsetek osdb bezdomnych oraz mieszkaricodw korzystajgcych z opieki spotecznej, ograniczony
poziom bezpieczenstwa publicznego, a takze niski poziom uczestnictwa w zyciu kulturalnym.
Zdiagnozowano takze sze$¢ problemow wystepujgcych w pozostatych sferach (pozaspotecz-
nych). Nalezg do nich: niski poziom przedsiebiorczosci, wysoki udziat budynkéw mieszkalnych
w strefie zagrozenia hatasem, wysoki poziom zanieczyszczenia powietrza, najnizszy w mie-
Scie poziom dostepnosci do opieki zdrowotnej, niski udziat powierzchni biologicznie czynnej
w ogolnej powierzchni obszaru, a takze kumulacja licznych obiektow zabytkowych wymaga-
jacych opieki konserwatorskiej i wysokich naktadow finansowych miasta (Rada Miejska Gru-
dzigdza, 2024: 31).

3.3.1. SFERA SPOLECZNA
Charakterystyka demograficzna Srédmieécia oraz wspétczeénie obserwowany w miescie
trend starzenia sie spoteczenstwa zwraca uwage na koniecznos$¢ wtgczenia do dziatan
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rewitalizacyjnych przedsiewzie¢ nakierowanych na potrzeby senioréw, co pozwoli na wzmoc-
nienie oferty programowej skierowanej do najliczniejszej grupy spotecznej obszaru. Dodat-
kowym, czesto powtarzanym problemem obszaru jest niska aktywnos$¢ spoteczna miesz-
kancow. W trakcie prowadzonych w ramach GPR badan za niewystarczajgcg uznano oferte
kulturalno-rozrywkowa Srédmieécia. Badane osoby wskazywaty, iz Srédmieécie zamiera oko-
to godziny 17-18, co ogranicza znaczgco mozliwos¢ wspdlnego spedzania czasu, integracji
i udziatu w zajeciach aktywizujgcych. Zdaniem badanych jest to duzy deficyt, ktéry wymaga
istotnych zmian i podjecia dziatan skierowanych na wtgczanie mieszkaricéw oraz tworzenie
nowych przestrzeni wspélnych, ktore bedg dostepne i sprzyjajgce wzmacnianiu lokalnych
wiezi spotecznych. Ponadto na terenie Srédmieécia odnotowuije sie az 1/3 liczby przestepstw,
do jakich dochodzi w catym miescie.

Tabela 1. Potrzeby i wyzwania w sferze spotecznej Srédmiescia.
Oprac. J. Pigtkowski na podst. (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudzigdza, 2024)

Zdiagnozowane potrzeby i wyzwania

e zwigkszenie poziomu integracji i zaangazowania mieszkaricow

e wyrownanie szans w dostepie do ustug za sprawa dostosowywania
oferty do oséb z niepetnosprawnosciami

e promowanie aktywnosci spotecznej i zawodowej mieszkancow

e wzmacnianie potencjatu organizacji pozarzgdowych

o realizacja szerokiego pakietu dziatann edukacyjnych, kulturalnych
i rozbudowa oferty czasu wolnego

e kreowanie oferty zaréwno dla swoich mieszkaricéw, oséb
z pozostatych obszardéw, jak i potencjalnych turystéw

¢ dazenie do wigczenia mieszkancow na kazdym etapie
projektowania i wdrazania zaplanowanych dziatan

e podejmowanie dziatan na rzecz zwiekszenia poziomu
bezpieczenstwa mieszkarncow

3.3.2. SFERA GOSPODARCZA

Czesto przytaczang informacjg przez mieszkanicéw jest gospodarcze wytaczenie lokali
ustugowych i handlowych po godzinie 18. Srédmiescie pustoszeje i poza nielicznymi loka-
lami gastronomicznymi brakuje miejsc przyciggajgcych mieszkancéw oraz zachecajgcych
do integracji. Mieszkaricy coraz rzadziej robig zakupy w Srédmieéciu, co pogarsza warunki
funkcjonowania lokalnych przedsiebiorstw. Gtdwnym powodem przytoczonym w GPR, jaki
wptynat na obecng sytuacje, byto utworzenie galerii handlowej, znajdujgcej sie niedaleko
Starego Miasta, ktora stwarza istotng konkurencje dla podmiotéw dziatajgcych w centrum.
Ma to bezposredni wptyw na charakter tworzonych ustug, coraz liczniej pojawiajg sie pusto-
stany, dominujg sklepy z tanig odziezg, lombardy oraz punkty sprzedazy alkoholu.
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(Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudziadza, 2024)

Zdiagnozowane potrzeby i wyzwania

koniecznosc¢ zwiekszenia atrakcyjnosci gospodarczej obszaru i zwiekszenia
liczby odbiorcéw ustug Srédmiescia

stworzenie mieszkaricom i podmiotom prowadzgcym dziatalnos¢
gospodarczg dogodnych warunkéw do prowadzenia firmy

wzmochnienie lokalnych podmiotéw gospodarczych, wdrazanie
nowoczesnych rozwigzan z zakresu marketingu i zarzadzania firmg
—wzmacnianie potencjatu podmiotéw funkcjonujgcych na obszarze, w tym
przede wszystkim rzemieslnikéw, matego handlu, gastronomii, majacych
centrotwdrczy charakter

wykorzystanie dostepnych pustostandw oraz obiektdw historycznych

i przeznaczenie ich na nowe funkcje

dziatania nalezy prowadzi¢ przez wspieranie lokalnych przedsiebiorczosci
i aktywizacje zawodowg mieszkancéw

3.3.3. SFERA SRODOWISKOWA
Problemy zwigzane z warunkami przyrodniczymi na obszarze Srédmieécia podyktowane sg
przede wszystkim duzg gestoscig zabudowy, wynikajacg z typologii funkcjonalno-przestrzen-

nej centrow polskich miast.

Tabela 3. Potrzeby i wyzwania w sferze $rodowiskowej Srédmiescia. Oprac. J. Pigtkowski na podst.

(Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudzigdza, 2024)

Zdiagnozowane potrzeby i wyzwania

wykorzystanie naturalnych zasobow miasta — rozwoj oferty terenéw
zielonych i poprawa ich dostepnosci

wykorzystanie potencjatu terendw przez rozwdj btekitno-zielonej
infrastruktury

dziatania z zakresu rozwoju retencji, poprawy stanu powietrza oraz
ograniczenie przyczyn powstawania hatasu

dziatania podnoszgce swiadomos¢ ekologiczng mieszkancéw oraz
szerzenie wiedzy na temat zmian klimatu

3.3.4. SFERA PRZESTRZENNO-FUNKCJONALNA
Gtéwne problemy przestrzenno-funkcjonalne Srédmieécia wynikajg bezposrednio z historii
i charakterystyki analizowanego obszaru. Jednostka ta petni role centrum miasta i odznacza
sie przede wszystkim zwartg historyczng zabudowg, o duzym znaczeniu dla mieszkancow

i tozsamosci miasta.
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Tabela 4. Potrzeby i wyzwania w sferze przestrzenno-funkcjonalnej Srédmiescia. Oprac. J. Pigtkowski
na podst. (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Grudziadza, 2024)

Zdiagnozowane potrzeby i wyzwania

e poprawa dostepnosci do budynkdéw i obiektéw uzytecznosci publicznej

e modernizacja infrastruktury na terenie obszaru, niwelacja problemdw
zwigzanych z trudnosciami w przemieszczaniu sie (uksztattowanie
terenu, nawierzchnie, bariery)

e dziatania modernizacyjne obejmujace poprawe standardéw oraz
dostepnosci przestrzeni zielonych potozonych poza obszarem zwartej
zabudowy

e wspieranie rozwigzan poprawiajgcych wewnetrzne skomunikowanie
obszaru (budowa $ciezek rowerowych, rozwdéj komunikacji publicznej)

e zwiekszenie dostepnosci do jednostek opieki zdrowotnej oraz wdrazanie
dziatan o charakterze profilaktycznym i prozdrowotnym kierowanym do
mieszkancow

Planowane dziatania powinny odpowiadac na wczesniej rozpoznane problemy oraz wy-
korzystywad lokalne mozliwosci w celu ograniczenia zaréwno przyczyn, jak i skutkdw sytuacji
kryzysowych. W obszarze srddmiejskim Grudzigdza gtdwne trudnosci wynikajg z komasa-
cji problemoéw spotecznych, ktérym towarzyszy pogarszajacy sie stan zabudowy, stopniowa
utrata funkcji gospodarczych oraz ostabienie roli tego obszaru jako centrum miasta. Zwraca
sie takze uwage na niski poziom uczestnictwa mieszkancéw w zyciu kulturalnym oraz nie-
wielki udziat powierzchni biologicznie czynnej w strukturze obszaru. Zagadnienia te stano-
wig istotny element problematyki poruszanej w niniejszym artykule. Poprawa tej sytuacji
powinna opiera¢ sie na zwiekszeniu réznorodnosci i jakoéci oferty Srédmiescia, podniesieniu
jego atrakcyjnosci, a takze tworzeniu przyjaznych przestrzeni publicznych oraz dziataniach
wspierajacych integracje i aktywizacje lokalnej spotecznosci.

3.4. ZAPISY OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Aktualne wytyczne do ksztattowania zabudowy na badanym terenie reguluje Uchwata
Nr XX/130/11 Rady Miejskiej Grudzigdza z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego obejmujgcego obszar zawarty miedzy
ulicami: Wybickiego, Solng, Podgdrng i zabudowg mieszkaniowg w Grudzigdzu. Obecny Plan
uchwalony zostat na prosbe inwestora, zamierzajacego zrealizowaé w tym miejscu centrum
handlowe, jeszcze przed uruchomieniem najwiekszej w miescie wielkopowierzchniowej ga-
lerii ,,Alfa” (Rzeszut, 2012).

Zapisy planu zagospodarowania przestrzennego wraz z zatgcznikiem graficznym wpro-
wadzity na analizowany teren strefe planistyczng UC — handel o powierzchni sprzedazy
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powyzej 2000 m?, co nalezy oceni¢ jako rozwigzanie wysoce ingerujgce w charakter oko-
licznej, historycznej tkanki Srédmiejskiej. Intensywnos¢ zabudowy okreslono w przedziale
od 1,0 do 3,0, maksymalng wysokos¢ budynkdw na poziomie 15,0 m oraz liczbe kondygna-
cji do 4,0. Istotnym mankamentem zapiséw planu pozostaje brak jednoznacznego wskaznika
udziatu terendw biologicznie czynnych.

Na rysunku planu (zob. Rada Miejska Grudzigdza, 2011) stusznie wskazano obszar nie-
istniejgcego, historycznego zatozenia zieleni dawnego hotelu ,,Pod Czarnym Ortem”, jednak
dopuszcza sie jego odtworzenie w formie tzw. dachow zielonych. W praktyce umozliwia to
inwestorom niemal catkowity, siegajgcg 100% zabudowe terenu do wysokosci 15,0 m, przy
jednoczesnym wyeliminowaniu zieleni wysokiej, naturalnej retencji wéd opadowych oraz
przy znacznym zwiekszeniu sladu weglowego w scistym centrum miasta. Dodatkowo zwraca
sie uwage na wysokie wskazniki parkingowe, ktére w przypadku realizacji obiektu handlo-
wego skutkowatyby koniecznoscig zapewnienia kilkuset miejsc postojowych i ich obstugi za
pomocg waskich drdg lokalnych staréwki, pogtebiajac problemy srodowiskowe i komunika-
cyjne Scistego centrum miasta.

W zwigzku z powyzszym obowigzujgce zapisy MPZP nalezy uznaé za niespdjne z aktualny-
mi wymogami zréwnowazonego rozwoju oraz adaptacji miast do zmian klimatu. Ponadto po-
zostajg one sprzeczne ze standardami urbanistycznymi Planu Ogdlnego Gminy, zaktadajgcymi
koniecznos¢ zapewnienia udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie minimum
30% jako jednego z gtéwnych parametrow ksztattowania wspoétczesnej zabudowy.

Za zasadne i warto$ciowe nalezy natomiast uznaé zapisy dotyczgce ochrony istnieja-
cych elementéw dziedzictwa kulturowego, zwtaszcza zachowanie i renowacje murowane-
go ogrodzenia wzdtuz ulicy Podgdrnej z konica XIX w., utrzymanie przejscia bramnego od
ulicy Wybickiego, a przede wszystkim (mimo wspomnianych niedoskonatosci) koniecznos¢
odtworzenia dawnego zatozenia ogrodowego hotelu ,,Pod Czarnym Ortem”. Pozytywnie na-
lezy réwniez ocenié kryteria odnoszace sie do ksztattowania form dachéw (dwuspadowe,
tamane lub ptaskie), kolorystyki elewacji (utrzymana w gamie barw ziemi), a takze sugestie
nakazujgcg likwidacje niskich obiektow dysharmonizujacych przestrzen. Zapisy te pozostajg
spéjne z charakterem okolicznej zabudowy historycznej i zbiezne z wnioskami wynikajgcymi
z przeprowadzonych wtasnych analiz urbanistycznych.

4. ANALIZA KRYTYCZNA — SPRZECZNOSC Z WSPOLCZESNYM PARADYGMATEM
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Obowigzujgcy plan miejscowy analizowanego terenu, przez wprowadzenie funkcji handlu
wielkopowierzchniowego oraz dopuszczenie wysokiej intensywnosci zabudowy przy braku
jednoznacznego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, pozostaje w sprzecznosci z pod-
stawowymi zasadami zrwnowazonego rozwoju. W swietle wspdtczesnych dokumentéw
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strategicznych, takich jak Agenda 2030 czy europejskie polityki miejskie, rozwéj sréd-
mies$¢ powinien opierac sie na wzmacnianiu jakosci przestrzeni publicznych, zwiekszaniu
udziatu terendw zieleni oraz tworzeniu struktur odpornych na zmiany klimatyczne. Przyjete
w planie rozwigzania prowadzg natomiast do maksymalizacji zabudowy kosztem $rodowiska,
ograniczajac mozliwos¢ retencji wéd opadowych, poprawy mikroklimatu oraz zachowania
rownowagi pomiedzy powierzchniami zabudowanymi i biologicznie czynnymi.

W konsekwencji zapisy MPZP nie realizujg zatozert wynikajacych miedzy innymi z celu 11
zrbwnowazonego rozwoju, odnoszacego sie do ksztattowania miast inkluzywnych, dostep-
nych i sprzyjajgcych jakosci zycia. Dominacja funkcji komercyjnej, oparta na modelu wielko-
powierzchniowego obiektu handlowego, ogranicza dostepnos¢ przestrzeni do uzytkowania
o charakterze integrujgcym spoteczenstwo oraz budujgcym lokalne wiezi. Tego typu rozwia-
zania pozostajg takze nieadekwatne do skali i charakteru srédmiescia $redniej wielkosci mia-

sta, prowadzac do utraty tadu przestrzennego i jego tozsamosci.

Il. 10. Plan miasta, 1909 r. Il. 11. Stan istniejacy, 2026 r.
(Sieradzan, Koziet, 1997) Oprac. aut.

1. 12. Mozliwos¢ zabudowy wg MPZP. Oprac. aut. Il. 13. Propozycja projektowa. Oprac. aut.
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Wyjatkowo wyraZzna sprzeczno$¢ widoczna jest w odniesieniu do zapiséw Gminnego Pro-
gramu Rewitalizacji, ktory identyfikuje w Srédmiesciu Grudzigdza problemy zwigzane miedzy
innymi z niskim poziomem uczestnictwa w zyciu kulturalnym, niedoborem terenéw ziele-
ni oraz koniecznoscig wzmacniania integracji spotecznej i lokalnej aktywnosci. Dokument
ten wskazuje na potrzebe rozwijania oferty kulturowej, poprawy dostepnosci przestrzeni
publicznych oraz zwigkszania udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Nalezy jednak zazna-
czy¢, ze wskazana niezgodnos¢ wynika rowniez z réznicy czasowej pomiedzy uchwaleniem
analizowanego MPZP w 2011 r. a przyjeciem Gminnego Programu Rewitalizacji w 2024 r.
Tymczasem obowigzujgcy plan miejscowy nie tylko nie odpowiada na wspdtczesnie zdiag-
nozowane wyzwania, lecz przez przyjete parametry i funkcje moze prowadzi¢ do nasilania
problemdw, utrwalajgc proces degradacji przestrzeni oraz ostabiajgc role srédmiescia jako
centrum zycia spotecznego i kulturowego miasta. Wskazuje to na zasadnos¢ aktualizacji przez
wtadze miasta obowigzujgcych zapiséw MPZP i ich dostosowania do zatozern Gminnego Pro-
gramu Rewitalizacji.

Niniejsza analiza stanowi prébe oceny obowigzujgcych zapiséw planu miejscowego w za-
kresie proponowanych funkgcji, skali oraz sposobu zagospodarowania omawianego terenu.
Zaprezentowana koncepcja rozwoju jest propozycjg alternatywnego rozwigzania, ktore pro-
muje wspotczesne myslenie o przestrzeni, jej walorach i potrzebach mieszkancow, poddajac
jednoczesnie pod dyskusje zapisy MPZP z 2011 r. Celem artykutu jest nie tylko krytyczna
reinterpretacja zapiséw planistycznych, ale takze sformutowanie nowych, uniwersalnych,
modelowych wytycznych, ktére mogtyby stanowic¢ punkt odniesienia do przysztych zmian
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru w mys| paradygmatu
zrbwnowazonego rozwoju miast.

5. ZALOZENIA NOWEGO PODEJSCIA

Literatura przedmiotu wskazuje, ze wspdtczesne plany miejscowe powinny uwzgledniac za-
sady zrownowazonego projektowania przez wprowadzanie precyzyjnych wskaznikow, od-
noszacych sie przede wszystkim do efektywnosci srodowiskowej terenéw. Wytyczne plani-
styczne powinny okreslaé¢ parametry powierzchni biologicznie czynnych, w tym na dachach
i elewacjach budynkéw. Istotne jest rGwniez programowanie btekitno-zielonej infrastruktury
w kontekscie regulacji mikroklimatu, retencji wody oraz poprawy jakosci powietrza. Waznym
elementem pozostaje uwzglednianie funkcji produkcyjnych zieleni, jak rolnictwo miejskie
czy produkcja biomasy, a takze wprowadzanie intensywnych dachéw zielonych jako statego
zapisu planistycznego (Zinowiec-Cieplik, 2021).

Proponowane podejscie do przeksztatcenia badanego terenu opiera sie na przywroce-
niu jego historycznego ugruntowania, kulturotwérczego charakteru oraz ponownym wta-
czeniu zieleni jako zasadniczego elementu struktury urbanistycznej Srédmiescia. Istotnym
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zatozeniem jest dostosowanie skali i intensywnosci zabudowy do istniejgcego kontekstu ur-
banistycznego Grudzigdza, a takze odtworzenie czytelnosci kwartatu przez uporzadkowanie
uktadu przestrzeni publicznych i przywrdcenie ich powigzan funkcjonalnych. Szczegdlna role
odgrywa tu rewaloryzacja dawnych ogroddéw jako elementu integrujacego przestrzen oraz
poprawiajgcego warunki Srodowiskowe. Przyjete wytyczne zaktadajg ponadto wprowadzenie
jednoznacznych wskaznikéw udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz ksztattowania za-
budowy, dostosowanych do charakteru srédmiescia, oraz obowigzek stosowania rozwigzan
z zakresu btekitno-zielonej infrastruktury, co pozwala na zwiekszenie retencji wéd opado-
wych, poprawe mikroklimatu oraz podniesienie jakosci przestrzeni miejskiej.

5.1. MODELOWE WYTYCZNE DO NOWEGO MPZP

Badania literaturowe, historyczne oraz analizy przestrzenne stanowig podstawe do opraco-
wania modelowego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, ktéry mogtby
stac sie impulsem rozwojowym dla tego miejsca, a takze zapobiegac jego degradacji kompo-
zycyjnej i Srodowiskowej. Przyjete parametry pozostajg zgodne z projektem Planu Ogdlnego,
sprzeciwiajgc sie jedynie strefie funkcjonalnej handlu wielkopowierzchniowego, wyraznie
bazujgcej na zapisach obowigzujgcego Planu Miejscowego. Sformutowano nowe wytyczne
w postaci wskaznikow urbanistycznych oraz zatgcznika graficznego, ktore nastepnie zostaty
spetnione w zaproponowanej koncepcji projektowe;j.

5.1.1. ZMIANY W ZAKRESIE STREF FUNKCJONALNYCH

W obowigzujgacym planie zagospodarowania przestrzennego proponuje sie zmia-
ne przeznaczenia terendw przez zastgpienie strefy handlu wielkopowierzchniowego
(>2000 m?) strefg zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug (WM/U),
co wynika z charakteru srédmiejskiej zabudowy oraz funkcji dzielnicy. Nakazuje sie zachowa-
nie strefy obowigzkowe;j zieleni w obrebie dawnego zatozenia ogrodéw przyhotelowych, dla
ktérej wprowadza sie odrebne wskazniki zagospodarowania.

Dla terenu oznaczonego symbolem 1 UC/C zachowuje sie dotychczasowe parametry za-
gospodarowania, z wyjatkiem maksymalnej wysokosci zabudowy, ktdra ustala sie na pozio-
mie nie wiekszym niz 10,0 m do kalenicy lub attyki budynku. Zapisy dotyczace drég (1KDL,
2KDD) pozostajg bez zmian.

§1 Linie zabudowy i ochrona elementéw historycznych
1. Wozdtuz granic z dziatkami drogowymi ustala sie obowigzujace linie zabudowy umoz-
liwiajace ksztattowanie pierzei kwartatu.
2. Dopuszcza sie odsuniecie budynkoéw od linii zabudowy na nie wiecej niz 50% dtugosci
elewacji oraz nie wiecej niz 3,0 m od granicy dziatki.
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3. W obrebie wnetrza kwartatu ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy, wykluczaja-
cq lokalizacje nowej zabudowy na terenie strefy zieleni, z wyjatkiem dopuszczonych
obiektéw zwigzanych z nig funkcjonalnie.

Ochronie podlega przejscie bramne od ulicy Wybickiego oraz historyczne murowane
ogrodzenie przeznaczone do restauracji i zachowania.

Dopuszcza sie rozbidrke nie wiecej niz 5% dtugosci historycznego ogrodzenia w celu
organizacji wejs¢ lub wjazdéw na teren od strony ulicy Podgérne;j.

§2 Parametry zagospodarowania dla terenu 1 MW/U
1. Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenu:

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 40%,

maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 1,2,

wysokos$¢ zabudowy: do 3 kondygnacji nadziemnych z dopuszczeniem 4 kon-
dygnacji w formie poddasza uzytkowego, lecz nie wiecej niz 17,0 m; mozliwos¢
projektowania kondygnacji podziemnych,

geometria dachéw: dowolna, z nawigzaniem do kontekstu urbanistycznego,
kolorystyka elewacji: stonowana, z dopuszczeniem barw ziemi (beze, zielenie, bra-
zy, szarosci) oraz ceramiki w kolorze czerwonym.

83 Przeznaczenie terenu
1. Na terenie 1 MW/U dopuszcza sie lokalizacje:

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w parterze,

ustug publicznych (administracja, zdrowie, opieka spoteczna, domy kultury i akty-
wizacji),

ustug kultury i turystyki (w tym teatréw, kin i hoteli),

ustug biurowych,

handlu detalicznego wytgcznie w parterach budynkdw.

§4 Komunikacja i miejsca postojowe

Ze wzgledu na srodmiejski charakter obszaru oraz ujetg w planie strefe zieleni ustala
sie obnizone wskazniki parkingowe, sprzyjajgce ograniczaniu ruchu samochodowego
w centrum miasta i promowaniu mobilnosci indywidualnej.

Ustala sie minimalng liczbe miejsc postojowych:

1.
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Tabela 5. Projektowane parametry miejsc postojowych. Oprac. aut.

Rodzaj obiektu Jednostka odniesienia Liczba miejsc
Budynki uzytecznosci publicznej i budynki biurowe 1000 m? 10 miejsc
Budynki mieszkalne wielorodzinne 1 mieszkanie 1 miejsce
Hotele i pensjonaty 100 tézek 20 miejsc
Kina i teatry 100 miejsc na widowni 20 miejsc
Gastronomia 100 miejsc siedzacych 10 miejsc

3. Ustala sie minimalng liczbe miejsc dla oséb z niepetnosprawnosciami:

Tabela 6. Projektowane parametry miejsc postojowych dla oséb z niepetnosprawnosciami.

Oprac. aut.
Rodzaj obiektu Jednostka odniesienia Liczba miejsc
Budynki uzytecznosci publicznej i budynki biurowe 1000 m? 1 miejsce
Budynki mieszkalne wielorodzinne 30 mieszkan 1 miejsce
Hotele i pensjonaty 100 tézek 2 miejsca
Kina i teatry 100 miejsc na widowni 2 miejsca
Gastronomia 100 miejsc siedzacych 1 miejsce

§5 Rozwigzania proekologiczne i energooszczedne

1. W granicach obszaru objetego planem ustala sie obowigzek stosowania rozwigzan
sprzyjajgcych poprawie jakosci srodowiska oraz ograniczeniu negatywnego wptywu
zabudowy na lokalny klimat.

2. Nakazuje sie realizacje dachow zielonych intensywnych lub ekstensywnych na co naj-
mniej 40% powierzchni dachéw ptaskich oraz dachéw o nachyleniu do 15° w przy-
padku nowej zabudowy, a takze obiektdw podlegajgcych rozbudowie, przebudowie
lub nadbudowie, w miare mozliwosci technicznych. Dopuszcza sie stosowanie elewa-
cji zielonych.

3. Na obszarze objetym planem dopuszcza sie lokalizacje urzadzer wykorzystujgcych
odnawialne Zrédtfa energii, zwtaszcza instalacji fotowoltaicznych, kolektoréw stonecz-
nych oraz pomp ciepta, pod warunkiem ich harmonijnego wpisania w bryte budynku
oraz nienaruszania waloréw krajobrazowych.

4. Ustala sie obowigzek stosowania rozwigzan stuzgcych retencji wod opadowych na
terenie dziatki, w tym zbiornikéw retencyjnych, ogrodéw deszczowych, zielonych da-
choéw oraz systemow infiltracyjnych.

5. Zaleca sie stosowanie materiatéw budowlanych o niskim $ladzie weglowym oraz roz-
wigzan zwiekszajgcych efektywnos¢ energetyczng obiektow.
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§6 Ustalenia dla strefy zieleni

1. Dla strefy zieleni ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na po-
ziomie 80%.

2. Zakazuje sie lokalizacji budynkdw, z wyjatkiem:
a. scen plenerowych z zapleczem o wysokosci do 6,0 m do najwyzszego punktu dachu,
b. altan, pergoli, zadaszen oraz innych elementéw matej architektury.

3. Dopuszcza sie lokalizacje garazy podziemnych pod warunkiem zastosowania intensyw-
nego dachu zielonego, umozliwiajgcego sadzenie drzew i odpowiednia wegetacje roslin.

GRANICA OBSZARU OBJETEGO A A NIEPRIEKRACZALNA TERENY ZABUDOWY STREFA
<T

= ST PLANEMMIEJSCOWYM LINIAZABUDOWY MIESZKANIOWE) WIELORODZINNEJ IZ ZIELENI

Ft

~ LINIE ROZGRANICZAJACE A A OBOWAZUIACA TERENY ZABUDOWY TERENY DROGI
";" T TERENY O RGZNYM PRZEZNACZENIU LINIAZABUDOWY USEUGOWEJ KOL | LokaiNE)

= MUROWANE HISTORYCZNE eevesevenens  ISTNIEJACE PREEISCIE TERENY USEUG HANDLU - TERENY DROGI
© VA (GRODZENIE DO ZACHOWANIA BRAMNE DO ZACHOWANIA WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO m DOJAZDOWEJ

IIl. 14. Rysunek modelowego MPZP. Oprac. J. Pigtkowski
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4. Nakazuje sie ksztattowanie btekitno-zielonej infrastruktury, w tym systemow retencji
wodd opadowych w formie ogrodéw deszczowych, niecki oraz zbiornikdéw retencyj-
nych.

5. Ustala sie stosowanie nawierzchni przepuszczalnych o wskazniku BAF nie mniejszym
niz 0,6, z wyjatkiem ciggéw komunikacyjnych i infrastruktury dla oséb z niepetno-
sprawnosciami.

6. Nakazuje sie ochrone istniejgcego drzewostanu z dopuszczeniem wycinki wytgcznie
w ramach rekompensaty przyrodniczej w stosunku 2:1.

7. Nakazuje sie uwzglednienie w projektach elementéw agrokultury miejskiej (zywnos¢,
biomasa).

6. ALTERNATYWNA PROPOZYCJA PROJEKTOWA DLA OMAWIANEGO TERENU
W SRODMIESCIU GRUDZIADZA

Ideg niniejszego projektu jest stworzenie zrbwnowazonej przestrzeni kulturowej, interpre-
tujgcej historie miejsca jako dawnego centrum zycia kulturalnego miasta. Projekt odwotuje
sie rowniez do przedwojennych funkcji terenu, w ktérym obok teatru istotng role odgrywaty
ogrody zlokalizowane we wnetrzu kwartatu. Zagospodarowanie (il. 16) oparto na czytelnych
osiach kompozycyjnych, ktére porzadkujg uktad nowej zabudowy, jak i strukture przestrze-
ni publicznych. Na ich podstawie uksztattowano zarys dwdch nowych obiektéw — trzy-
kondygnacyjnego, domykajgcego pierzeje ulicy Wybickiego, oraz czterokondygnacyjnego,

Il. 15. Aksonometria proponowanego zagospodarowania kwartatu w Grudzigdzu. Oprac. J. Pigtkowski
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1. 16. Projekt zagospodarowania terenu. Oprac. J. Pigtkowski
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zlokalizowanego u zbiegu ulic Solnej i Podgornej. Przyjete rozwigzanie zaktada domkniecie
naroznikdéw kwartatu przy jednoczesnym pozostawieniu jednego wyraznego otwarcia pro-
wadzgcego do jego wnetrza. Geometryczne uksztattowanie bryt odchodzi od uktadu orto-
gonalnego, wykorzystujgc dynamiczne zatamania form, ktére kierunkujg ruch uzytkownikéw
i buduja sekwencje wrazen przestrzennych.

Centralnym elementem kompozycji jest zielony dziedziniec o charakterze naturalistycz-
nego ogrodu, stanowigcy reinterpretacje historycznego zatozenia parkowego. Na przecieciu
gtownych osi zlokalizowano scene plenerowg, petnigcg funkcje lokalnej dominanty prze-
strzennej ogrodu oraz miejsca wydarzen kulturalnych. Uktad ogrodu oparto na sieci powig-
zan pieszych, w ramach ktérych wydzielono zréznicowane strefy uzytkowe, takie jak ogrod
spofeczny, tezniowy czy strefy wypoczynku. Istotnym elementem sg rowniez rozwigzania
z zakresu btekitno-zielonej infrastruktury, w tym system ogrodéw deszczowych, ktére wspie-
rajg retencje wod opadowych, zwiekszajg bioréznorodnos¢ oraz poprawiajg mikroklimat
Srédmiescia Grudzigdza.

Projektowana zabudowa ma petni¢ funkcje kulturotwdrczg, stanowigc wspdtczesng in-
terpretacje historycznego programu miejsca. Gtéwnym obiektem jest dom kultury, ktérego
program funkcjonalny miatby zapewniac catodzienne uzytkowanie oraz dostepnosc dla zréz-
nicowanych grup mieszkancéw. W parterze budynku proponuje sie funkcje ogélnodostepne
oraz ustugi o charakterze lokalnym, w tym rzemiosto, wspierajgce aktywizacje spoteczng
i gospodarcza obszaru. Na pozostatych kondygnacjach przewidziano pracownie warsztato-
we oraz biura dla branzy kreatywnej. Forma architektoniczna nawigzuje do bryty i proporc;ji
dawnego teatru, jednak zostata przeksztatcona w sposob wspétczesny. Odniesienie to zostato
zrealizowane przez transparentne uksztattowanie partii dachu, ktéra otwiera budynek na
przestrzen kwartatu i wzmacnia jego relacje z otoczeniem. Taki zabieg stanowi reinterpreta-
cje bryty dawnego obiektu, okreslanego przez mieszkarncéw mianem ,,stodoty”, i moze przy-
czynic sie do przywrdcenia dawnego genius loci kwartatu.

Przedstawiona koncepcja stanowi propozycje zagospodarowania srddmiejskiego kwarta-
tu, ktora przez swojg skale, funkcje i charakter wpisuje sie w istniejacy kontekst urbanistyczny
Grudzigdza, a jednoczesnie stanowi gtos w dyskusji nad kierunkami jego dalszego rozwoju
oraz modelowa reinterpretacje zapiséw planistycznych. Koncepcja ta realizuje cele formu-
towane na poziomie miedzynarodowym, odnoszgce sie do ochrony krajobrazu miejskiego,
wzmachniania odpornosci miast na zmiany klimatu oraz poprawy jakosci zycia mieszkarncow.
Obejmuje takie dziatania jak przywrdécenie funkcji kulturotwérczych, rewaloryzacje terenow
zieleni oraz wdrozenie rozwigzan z zakresu btekitno-zielonej infrastruktury, w tym retencji
wodd opadowych, odszczelniania nawierzchni i zwiekszania bioréznorodnosci. Jednoczesnie
projekt kreuje przestrzen otwartg, dostepng i inkluzywna, sprzyjajaca integracji spotecznej
oraz budowaniu lokalnej tozsamosci, opartg na kulturze jako czynniku rozwoju, a nie domi-
nujacej wspodtczesnie funkcji komercyjnej. W tym ujeciu stanowi on wyrazng alternatywe dla
obowigzujgcych zapisow MPZP, ktére nie odpowiadajg na wspoétczesne wyzwania rozwojowe.
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Przedstawiona koncepcja ma charakter wytgcznie projektowy, a jej ewentualna realizacja
wymaga zmiany obowigzujacych zapisdw MPZP oraz odejscia od aktualnego modelu inten-
sywnego zagospodarowania terenu.

Propozycja pozostaje takze spojna z zatozeniami stawianymi przez Gminny Program Re-
witalizacji i odnosi sie bezposrednio do zidentyfikowanych w nim probleméw Srédmiescia,
takich jak niski udziat powierzchni biologicznie czynnej czy ograniczony poziom uczestnictwa
w zyciu kulturalnym. Przeprowadzona analiza wskazuje na potrzebe weryfikacji obowigzu-
jacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uchwalonych przed przyje-
ciem Gminnego Programu Rewitalizacji w 2024 r., pod katem ich zgodnosci z jego zatozenia-
mi oraz zasadnosci stopniowe] aktualizacji ich zapiséw. Na etapie przygotowywania artykutu
nie odnotowano procedur planistycznych zmierzajacych do zmiany obowigzujgcego Planu
Miejscowego w zakresie dostosowania jego zapisow do GPR oraz zatozen zréwnowazonego
rozwoju miast.

REFERENCES/BIBLIOGRAFIA

Berbesz, A.M. (2017). Zréwnowazony rozwoj a objete degradacjg obszary miejskie. Aspekt
rewitalizacji w przestrzeni miast XX wieku. Zeszyty Naukowe Politechniki Slgskiej.
Organizacja i Zarzqgdzanie, (104), 145-154.

Bozek, K. (2024). Mozliwosci wykorzystania zasobéw dziedzictwa kulturowego do realizacji
zatozen zrébwnowazonego rozwoju. Przedsiebiorczos¢ — Edukacja, 20(2), 157-177.

Chmielewski, E. (1997). Teatr w Grudzigdzu w wieku XIX i na poczatku XX. In: M. Nowak
(Ed.), Z dziejow teatru w Grudzigdzu. W 150. rocznice otwarcia teatru przy ulicy Solnej
(pp. 5-28). Grudzigdz: Centrum Kultury Teatr w Grudzigdzu.

Chmielewski, E. (2004). Grudzigdzkie hotele w XIX i XX wieku. In: K. Skowronska (Ed.), Kalendarz
Grudzigdzki 2005 (pp. 71-78). Grudzigdz: Wydawnictwo Grudzigdzkie Towarzystwo
Kultury.

Chmielewski, J.M. (2001). Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast. Warszawa:
Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej.

Council of the European Union. (2020). The New Leipzig Charter — The Transformative Power
of Cities for the Common Good. Lipsk. Retrieved from https://ec.europa.eu/regional_
policy/sources/docgener/brochure/new_leipzig_charter/new_leipzig_charter_en.pdf
(date of access: 07/06/2026).

Cysek-Pawlak, M.M. (2022). Modele ewaluacji procesu rewitalizacji w aspekcie przestrzennym
i funkcjonalnym w oparciu o zasady Nowego Urbanizmu. t6dz: Monografie Politechniki
tédzkiej.

Danielewicz, J. (Ed.). (1992). Dzieje Grudzigdza. Tom | (do roku 1920). Grudzigdz: Wydawnictwo
Grudzigdzkie Towarzystwo Kultury.


https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/brochure/new_leipzig_charter/new_leipzig_charter_en.pdf
https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/brochure/new_leipzig_charter/new_leipzig_charter_en.pdf

J,Pigtkowski, D.Pazder

Domastowski, J. (2000). W okolicach starego teatru. In: K. Skowronska (Ed.), Kalendarz
Grudzigdzki 2000 (pp. 81-86). Grudzigdz: Wydawnictwo Grudzigdzkie Towarzystwo
Kultury.

European Commission. (2019). The European Green Deal. Bruksela. Retrieved from https://
eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX:52019DC0640 (date of access:
07/06/2026).

European Commission. (2022). Mission: 100 Climate-Neutral and Smart Cities by 2030.
Bruksela. Retrieved from https://research-and-innovation.ec.europa.eu/system/
files/2021-09/cities_mission_implementation_plan.pdf (date of access: 07/06/2026).

Geoportal, Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii. (2025). [Satellite view of the downtown
area of Grudziadz]. Retrieved from https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.
html?gpmap=gp0 (date of access: 15/03/2026).

Hawetko, W. (2014). Pierwszy publiczny teatr w Grudzigdzu. Retrieved from https://grudziadz.
naszemiasto.pl/pierwszy-publiczny-teatr-w-grudziadzu/gh/c13-2645424 (date of access:
22/02/2026).

Kartowska-Kamzowa, A. (1989). Przestrzen historyczna w planowaniu przestrzennym.
In: T. Parteka (Ed.), Przestrzen kulturowa w planowaniu przestrzennym (pp. 14-26).
Warszawa: Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN.

Kazmierczak, B., Pazder, D. (2011). Aspekt przestrzenny procesow rewitalizacji. Poszukiwanie
ptaszczyzny konceptualizacji dla Srédki. In: B. Kazmierczak, M. Nowak, S. Palicki, D. Pazder
(Eds.), Oceny rewitalizacji. Studium zmian na poznariskiej Srédce (pp. 27—40). Poznan:
Wydawnictwo Wydziatu Nauk Spotecznych UAM.

Ktosek-Koztowska, D. (2011). Dziedzictwo kulturowe miast wobec strategii zrbwnowazonego
rozwoju. Studia KPZK PAN, 142, 293-307.

tukajtys, B., Waszkiewicz, Z. (2012). Zycie kulturalno-o$wiatowe i sportowe miedzywojennego
Grudzigdza. In: R. Sudziiski (Ed.), Historia Grudzigdza 1920-1945, vol. Il (pp. 9-90).
Grudziagdz: Urzad Miejski w Grudzigdzu.

Murzyn-Kupisz, M. (2013). Kultura i dziedzictwo kulturowe a rozwdj zréwnowazony. Studia
KPZK PAN, 152, 92-105.

Pazder, D. (2008). Rewitalizacja Srédmiejskich przestrzeni kulturowych jako czynnik wzrostu
atrakcyjnosci miasta. Poznan: Wydawnictwo Politechniki Poznanskie;j.

Paczek, A. (2018). Odnowa zabytkowych obszaréw miejskich jako odpowiedz na potrzebe
zrownowazonego rozwoju przy zachowaniu tozsamosci miejsca. Przypadek Hankou
(Chiny). Przestrzer Urbanistyka/Architektura, 1, 185—199.

Przewozniak, M. (2005). Teoretyczne aspekty przyrodniczej rewitalizacji miast: ku metodologii
zintegrowanej rewitalizacji urbanistyczno-przyrodniczej. In: J. Glinski (Ed.), Teka Komisji
Architektury, Urbanistyki i Studiow Krajobrazowych, 1, 25-34.

Rada Miejska Grudzigdza (2011). Uchwata nr XX/130/11 Rady Miejskiej Grudzigdza
z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

419


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/%3Furi%3DCELEX:52019DC0640
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/%3Furi%3DCELEX:52019DC0640
https://research-and-innovation.ec.europa.eu/system/files/2021-09/cities_mission_implementation_plan.pdf
https://research-and-innovation.ec.europa.eu/system/files/2021-09/cities_mission_implementation_plan.pdf
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html%3Fgpmap%3Dgp0
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html%3Fgpmap%3Dgp0
https://grudziadz.naszemiasto.pl/pierwszy-publiczny-teatr-w-grudziadzu/gh/c13-2645424
https://grudziadz.naszemiasto.pl/pierwszy-publiczny-teatr-w-grudziadzu/gh/c13-2645424
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX:52019DC0640
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0

420

SPACE / URBANISM / ARCHITECTURE

przestrzennego obejmujgcego obszar zawarty miedzy ulicami: Wybickiego, Solng,
Podgdrng i zabudowa mieszkaniowa w Grudzigdzu. Retrieved from https://bip.grudziadz.
pl/pliki/grudziadz/zalaczniki/16115/mpzp_wybickiego_solna_podgA rna_130_Dz._Urz.
pdf (date of access: 07/06/2026).

Rada Miejska Grudzigdza (2024). Uchwata Nr VI/36/24 Rady Miejskiej Grudzigdza z dnia
19 czerwca 2024 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta
Grudzigdza na lata 2024-2035. Retrieved from https://bip.grudziadz.pl/pliki/grudziadz/
zalaczniki/11835/24_06_2024_10_19_ 29 uchwala_program_rewitalizacji_miasta.pdf
(date of access: 07/06/2026).

Rzerica, A. (2016). Zréwnowazony rozwdj miast. In: A. Rzefica (Ed.), EkoMiasto# Srodowisko.
Zréwnowazony, inteligentny i partycypacyjny rozwdj miasta (pp. 49—61). todz:
Wydawnictwo Uniwersytetu tddzkiego.

Rzeszut, M. (2012). Grudzigdz. Wielki handel w natarciu. Oprdcz Alfy, powstang trzy inne
galerie. Retrieved from https://pomorska.pl/grudziadz-wielki-handel-w-natarciu-oprocz-
alfy-powstana-trzy-inne-galerie/ar/c3-7263462 (date of access: 21/02/2026).

Schoenwald, D. (2018). Cymelia grudzigdzkiej fotografii ze zbioréw Muzeum w Grudzigdzu
i Zbigniewa Zawadzkiego. Grudzigdz: Wydawnictwo Muzeum im. ks. dr. Wtadystawa
tegi w Grudzigdzu.

Schoenwald, D., Zebrowski, M. (2015). Ulice i zautki Grudzigdza: Wybickiego — Legionéw.
Grudzigdz: Wydawnictwo Muzeum im. ks. dr. Wtadystawa tegi w Grudzigdzu.

Sieradzan, W., Koziet, Z. (1997). Atlas historyczny miast polskich. Grudzigdz. Torun:
Wydawnictwo Uniwersytetu Mikotaja Kopernika. Retrieved from https://atlasmiast.
umk.pl/atlasy/grudziadz/ (date of access: 06/03/2026).

Strzelecka, E. (2011). Rewitalizacja miast w kontekscie zréwnowazonego rozwoju. Budownictwo
i Inzynieria Srodowiska, 2(4), 661-668.

(UN) United Nations. (2015). The 2030 Agenda for Sustainable Development. Nowy Jork:
UN. Retrieved from https://digitallibrary.un.org/record/3923923?v=pdf (date of access:
07/06/2026).

(UN) United Nations. (2016). The New Urban Agenda. Quito: UN. Retrieved from https://
habitat3.org/the-new-urban-agenda (date of access: 07/06/2026).

Zinowiec-Cieplik, K. (2020). Zagadnienia projektowania regeneratywnego w miescie. Acta
Scientiarum Polonorum, 19(4), 107-115.


https://bip.grudziadz.pl/pliki/grudziadz/zalaczniki/16115/mpzp_wybickiego_solna_podgA_rna_130_Dz._Urz.pdf
https://bip.grudziadz.pl/pliki/grudziadz/zalaczniki/16115/mpzp_wybickiego_solna_podgA_rna_130_Dz._Urz.pdf
https://bip.grudziadz.pl/pliki/grudziadz/zalaczniki/16115/mpzp_wybickiego_solna_podgA_rna_130_Dz._Urz.pdf
https://bip.grudziadz.pl/pliki/grudziadz/zalaczniki/11835/24_06_2024_10_19_29_uchwala_program_rewitalizacji_miasta.pdf
https://bip.grudziadz.pl/pliki/grudziadz/zalaczniki/11835/24_06_2024_10_19_29_uchwala_program_rewitalizacji_miasta.pdf
https://atlasmiast.umk.pl/atlasy/grudziadz/
https://atlasmiast.umk.pl/atlasy/grudziadz/

