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Idee maj  konsekwencje
R. Weaver

Przedmowa

Je li stwierdzenie Richarda Weavera uzna  za prawdziwe, to powstanie tej ksi ki jest 
konsekwencj  mojej fascynacji ide  miejskiej kontrrewolucji uosabianej przez ruch  

 („nowa urbanistyka” lub „nowa miejsko ”), w którym znalaz em kreatywne 
wykorzystanie do wiadcze  minionych pokole  zastosowanych dla potrzeb wspó czesnego 
rozwoju miast i osiedli. Dla twórców i promotorów wspomnianej idei oczywist  kon-
sekwencj  by o pragnienie jak najszybszego wcielenia w ycie jej zasad, co zaowocowa o
stworzeniem specy  cznej metodyki planowania urbanistycznego, polegaj cej m.in. na 
stosowaniu tzw. kodu (kodeksu) form przestrzennych ). Najbardziej zna-
nym przyk adem tej metody jest opracowany przez ameryka sk  pracowni  Duany Plater-
Zyberk (DPZ) i opublikowany w 2000 roku tzw. – dost pny bezp atnie, modelowy 
system kodowania projektów urbanistycznych.

Decyzja o przedstawieniu praktycznych aspektów ruchu  wynika a 
w du ej mierze ze sprzeciwu wobec post puj cej degradacji przestrzennej polskich miast, 
której milcz cym wiadkiem by o moje pokolenie. Te patologiczne zjawiska by y (i s ) 
skutkiem zarówno modernistycznych eksperymentów lat 60. i 70. XX wieku, jak i niewyba-
czalnych b dów legislacyjnych pope nionych w pierwszych dwóch dekadach III RP.

Rozprawa niniejsza jest tak e nawi zaniem do moich wcze niejszych zainteresowa  
i bada , w tym tak e fascynuj cej mnie od lat tradycyjnej sztuki budowy miast. Stanowi kon-
tynuacj  prac badawczych prowadzonych nad histori  systemów prawnych oraz metodyk  
regulowania rozwoju przestrzennego i kszta towania zabudowy, które rozpocz em kilka-
na cie lat temu. Ich bezpo rednim efektem by a napisana w  2008 roku dysertacja doktor-
ska pt. „Forma przestrzeni miejskiej jako efekt ewolucji systemów prawnych na prze omie 
XIX i XX wieku”  Powstanie tej pracy (a zw aszcza przet umaczenie  na j zyk polski)
wynika o tak e z pragnienia podzielenia si  do wiadczeniami zdobytymi podczas reali-
zacji projektu pt. “Form-based Codes as an E  ec  ve Instrument of Revitaliza  on and 
Urban Planning”, przeprowadzonego w latach 2013-2014 w School of Architecture at 
the University at Miami w ramach stypendium Polsko-Ameryka skiej Komisji Fulbrighta. 
Zebrane wówczas materia y pozwoli y wprowadzi  w 2014 roku do nauczania na kierunku 
Gospodarka  Przestrzenna na Wydziale Budownictwa, Architektury i In ynierii rodowiska 
Politechniki ódzkiej, po raz pierwszy w Europie, przedmiot ca kowicie po wi cony proble-
matyce kodów form przestrzennych i  w szczególno ci. 

Cho  zr by tej ksi ki zacz y powstawa  jeszcze podczas mojego pobytu w Coral Ga-
bles (wtedy rozpocz em m.in. prac  nad t umaczeniem), to – ze wzgl du na pó niejsze 
zaanga owanie w inne projekty oraz pozauczelnian  aktywno  zawodow  – jej doko cze-
nie sta o si  mo liwe dopiero w 2020 roku. W mi dzyczasie fragmenty przet umaczonego 

by y wykorzystywane w pracy naukowej, dydaktycznej i profesjonalnej, m.in. 
podczas opracowywania koncepcji rewitalizacji obszarowej centrum odzi. Sta y si  rów-
nie  pomoc  w wypromowaniu pierwszych prac magisterskich odnosz cych si  bezpo rednio
do problematyki kodów form przestrzennych. Natomiast przez wzgl d na znaczenie 
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ruchu dla rozwoju wspó czesnej urbanistyki, którego idee  ma 
pomaga  wciela  w ycie, potrzebne i konieczne wydawa o si  powszechne udost pnienie 
dokumentu w ca o ci w j zyku polskim. Przynagla a do tego tak e wiadomo , e b dzie 
to rodzaj kontynuacji polskiego zaanga owania w rozwój idei „nowej miejsko ci”, ponie-
wa  ksi ka ta, a w szczególno ci wspomniane t umaczenie, jest tak e ho dem z o onym 
autorom i pomys odawcom  pionierom ruchu ma e stwu 
architektów: Andrésowi Duanemu oraz – przede wszystkim – wielkiej córce polskiego 
narodu, Elizabeth  Plater-Zyberk. 

Zdaj  sobie w pe ni spraw , e moja praca stanowi zaledwie pocz tek, mo e zapo-
wied  dalszych powa nych studiów nad fenomenem wspó czesnego odrodzenia tradycyj-
nej sztuki budowy miast. Chcia em, respektuj c zawsze dla mnie wa ny praktyczny aspekt 
studiów naukowych, aby moje skromne dzie o tra  o do czytelników w momencie wpro-
wadzania kluczowych zmian w krajowym systemie planowania. Mam bowiem nadziej , 
e u atwi ono dzia alno  osobom odpowiedzialnym za rozwój przestrzenny w Polsce 

i przyczyni si  w jakie  mierze do poprawy jako ci przestrzeni naszych miast i osiedli. 
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Konstruktywny krok naprzód
Elizabeth-Plater Zyberk

Opublikowanie w Polsce przez Micha a 
 Domi czaka pracy na temat  
i Nowej Urbanistyki, niesie pewn  pro-
pozycj  odmiany rozwoju miast w dobie 
powszechnej motoryzacji. Jako narz dzie 
koordynuj ce zasady projektowania i roz-
woju zabudowy,  niesie korzy ci 
dla ca ego kraju – dobrobyt spo ecze stwa 
jest bowiem ci le powi zany z jako ci  oto-
czenia, w którym si  ono rozwija.

, b d cy efektem cis ej 
wspó pracy ameryka skich i europejskich 
urbanistów, wy oni  si  z pog bionej dia-
gnozy stanu ewolucji dwudziestowiecznych 
miast. W kolejnych dekadach po II wojnie 
wiatowej rozwój przestrzenny przeniós  

si  na s abo zaludnione przedmie cia, 
separuj c budynki i funkcje w nadziei, e 
„nowe” b dzie lepsze od „starego”. Odbu-
dowy centrów miast równie  cz sto prze-
biega y wed ug tego samego schematu. 

Efekty takiego rozwoju po raz pierwszy 
skrytykowali kulturoznawcy. Wkrótce jed-
nak zacz to podziela  opinie bezspornej li-
derki w tym temacie – Jane  Jacobs, zawart  
w ksi ce 

 (1961). Historyk architektury Vincent 
 Scully w pracy 

 (1969) ubolewa  nad ogóln  utrat  
jako ci przestrzeni publicznej, a w szczegól-
no ci historycznych ulic dawnych amery-
ka skich miast. 

Robert  Venturi w swojej ksi ce 
 (1966), opu-

blikowanej przez MoMA, zaproponowa  
nowoczesne spojrzenie na architektur  
historyczn , ukazuj c, jak mo e ona wzboga-
ci  wspó czesne projektowanie. Colin  Rowe 
zaproponowa  rysunek „obiekt-otoczenie”, 
aby ukaza  przestrze  miejsk  jako g ówny 
przedmiot zainteresowania, a nie pozosta-
o  wokó  budynków. W Europie bracia 

Leon i Robert Krierowie swoimi prowoka-
cyjnymi gra  kami próbowali przywróci  
tradycyjne spojrzenie na przestrze  miejsk  
i wprowadzi  nowe zasady projektowania. 

A constructive rst step
Elizabeth  Plater-Zyberk

Michal Dominczak’s publica  on of the 
and the  in Po-

land proposes an alterna  ve to the urban 
development of the auto-mobile era. A tool 
to guide policies for and design of the built 
environment, this transla  on is a contribu-
 on to na  onal bene  t: the na  on’s pro-

sperity is closely  ed to the quality of its 
built environment.

A work of broad collabora  on among 
urbanists in Europe and the U.S., the 

 emerged from extensive assessments 
of twen  eth century urban growth. In the 
decades following World War II, ci  es de-
-canted growth into suburbs of low-density, 
separa  ng buildings and uses, in the hope 
that new would be be  er than old. Core city 
rebuilding o  en followed the same pa  ern.

The results were  rst cri  qued by cul-
tural observers. Jane Jacobs’ 

(1961), the obvious 
leader, soon was followed by others. Archi-
tectural historian Vincent Scully, in 

 (1969) scolded 
the loss of public space, in par  cular the 
historic streets of early American ci  es.

Robert Venturi’s 
 (1966), published by the Museum 

of Modern Art, sanc  oned the renewed 
contempla  on of historic architecture, 
sugges  ng its capacity to enrich contem-
porary design. Colin Rowe introduced the 
‘  gure-ground’ drawing, a representa  on 
of urban space as the focal object rather 
than as the residual of building mass. In 
Europe, Leon and Rob  Krier’s graphic ins  -
ga  ons to recover tradi  onal urban space 
advanced new prac  ce.

Such is the pantheon of early post-
modernists, the fer  le ground upon which 
the succeeding genera  on (my peers) seeded 
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Tak przedstawia si  panteon pierw-
szych postmodernistów, solidny fundament, 
na którym nast pne pokolenie (moi rówie-
nicy) zaszczepi o i piel gnowa o idee tra-

dycyjnej architektury i urbanistyki. W ci gu 
dwóch kolejnych dekad zbudowane na Flo-
rydzie Seaside sta o si  symbolem po cze-
nia tych wp ywów. Nowe osiedle po czy o 
tradycyjn  architektur  i tradycyjnie kszta -
towane ulice, próbuj c na ladowa  wzorzec 
ameryka skiego miasteczka.

Przepisy urbanistyczne przyj te w Se-
aside mo na uzna  za pierwszy kod form 
przestrzennych naszych czasów, usyste-
matyzowany wed ug rodzajów budynków 
i po o enia ulic. W tym samym czasie nowa 
dzielnica na Manhatanie – Ba  ery Park – 
powstawa a wraz z wytycznymi kontroluj -
cymi wygl d elewacji i kompozycj  otaczaj -
cej zabudowy. Zarówno w ma ych i du ych 
miastach  zacz to zwraca  uwag , jak usy-
tuowanie budynków wzgl dem ulic oraz ich 
forma wp ywa na przestrze  publiczn . 

Coraz wi ksze problemy zwi zane z roz-
praszaj cymi si  przedmie ciami – uzale nie-
nie od samochodu, rozwarstwienie spo eczne, 
marnowanie zasobów naturalnych – zaowo-
cowa o powstaniem nowego ruchu, maj -
cego na celu kontrol  rozwoju miast. Zasady 
tego ruchu, okre lane jako 
zarz dzanie rozwojem, b d  inteligentny 
rozwój przestrzenny, zosta y sformu owane 
w 1991 roku przez planistów i architektów 
w postaci tzw.  (od nazwy 
hotelu Awhanee w Parku Narodowym Yose-
mite, gdzie spotykali si  ich autorzy). W ród 
nich byli za o yciele, powsta ego wkrótce, 
Kongresu na rzecz Nowej Miejsko ci (CNU – 

 o ywieni 
g bokim przekonaniem, potrzebna jest 
jeszcze wi ksza, ogólnonarodowa inicjatywa. 
I dlatego w 1992 roku, wzoruj c si  na CIAM 
(

), zwo ano pierwszy Kongres Nowej Urba-
nistyki w Alexandrii w stanie Wirginia, w któ-
rym uczestniczy o dwie cie wybranych osób.

Coraz bardziej doceniana praca wszyst-
kich zaanga owanych cz onków organizacji 
i wzrastaj ce poparcie spo eczne dla ta-
kich projektów, jak Seaside, Laguna West, 
Kentlands, a w Europie Poundbury, zach -

and tended ideas of tradi  onal architecture 
and urbanism. Within two decades, Seasi-
de, Florida, embodied these in  uences. The 
new community joined tradi  onal streets 
and architecture in a modest ambi  on to 
emulate the American small town. 

The Seaside Urban Regula  ons (1983) 
can be considered the  rst formbased code 
of our  me, organized by building type and 
street loca  on. Small town and big city rules 
paid similar a  en  on to how buildings face 
the street and how their massing produces an 
intended geometry for the public space.

Growing concerns about suburban 
sprawl and its discontents – vehicular depen-
dence, social stra   ca  on, and waste of natu-
ral resources – spurred a new movement to 
control urban growth. Variously called wise 
growth, growth management, and smart gro-
wth, its principles were ar  culated in 1991 in 
the Ahwahnee Principles (a  er the Ahwah-
nee Lodge in Yosemite Na  onal Park where 
planners and architects met to formulate 
them). Among these were the founders of the 
soon to be established Congress for the New 
Urbanism (CNU), galvanized by the belief that 
an even more powerful na  onal e  ort was 
needed. In 1992, channeling the Congres In-
terna  onal d’Architecture Moderne (CIAM), 
the CNU convened in Alexandria, Virginia, 
with 200 select par  cipants.

Growing a  en  on to members’ work, 
and acclaim for projects such as Seaside, 
Laguna West, Kentlands, and in Europe, 
Poundbury, emboldened the CNU to set 
its sights on in  uence. The Charter of the 
New Urbanism (1996), iden   ed urban 
disinvestment and suburban sprawl as an in-
terrelated challenge, outlining 27 principles 
covering the full range of urban scales: metro-
polis and region; neighborhood, district, and 
corridor; street, block and building.

The development of the Lexicon 
(1997-1999), intended to amplify impact 
through a shared language of de  ni  ons 
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ci o CNU do pr niejszego dzia ania. 
 (1996) uzna a chaotycznie 

prowadzone miejskie inwestycje oraz roz-
praszaj ce si  przedmie cia za fakty ci le 
ze sob  powi zane, wskazuj c 27 zasad 
obejmuj cych pe en zakres skali projekto-
wania urbanistycznego: metropolie i regio-
ny metropolitalne, s siedztwo – dzielnica 
– korytarz; ulica – kwarta  – budynek.

Opracowanie 
 (1997-1999) mia o na celu zwi ksze-

nie oddzia ywania poprzez zastosowanie 
wspólnego j zyka w sferze de  nicji i technik 
projektowania urbanistycznego. Wyzwania 
zwi zane z ochron  rodowiska, w tym deba-
ty na temat koncepcji i granic miasta, zach -
ca y do uznania idei pro  lu urbanistycznego 
( ), która w sposób naturalny kszta -
tuje intensywno  i charakter zabudowy 
w pe nym kon  nuum terenów mi dzy mia-
stem a wsi . To doprowadzi o do opracowa-
nia  (2003), czyli modelowych 
wytycznych reguluj cych podzia  na strefy 
oraz szablonu z instrukcjami ich zastosowa-
nia w warunkach lokalnych.

Dzisiaj mo emy powiedzie , e pod-
stawy i program przysz ych zmian zosta y 
ustalone. Pojawi a si  realna alternatywa, 
by nie marnotrawi  rozwoju terenów pod-
miejskich. Nowy idea  zwartego, wielofunk-
cyjnego, spójnego wzorca miejsko ci zosta  
nawet w czony do analiz rynku nierucho-
mo ci oraz norm ruchu drogowego. Bogate 
zbiory publikacji z ró nych dziedzin zawie-
raj  wskazówki dla wszystkich zaintereso-
wanych zachowaniem lub popraw  jako ci 
swojego najbli szego otoczenia. Trzydzie ci 
lat ewolucji Nowej Urbanistyki umo liwi-
o po czenie i wykorzystanie wszystkich 

opisanych narz dzi. Pozostaje jedynie ich 
wdro enie i rozpowszechnienie – w czaj c 
kod form przestrzennych – by kierowa  
rozwojem i reformowa  to, co zacz to 
w sposób nieprzemy lany.

Niniejsza publikacja daje szanse ta-
kich refom.  zawiera bowiem 
schemat reguluj cy prywatn  zabudow , 
gwarantuj c jednocze nie wspólne korzy-
ci dla sfery publicznej i w asno ci prywat-

nej. Klarowno  wizji i zaanga owanie na 
rzecz relacji z otaczaj cym rodowiskiem 

and urban design technique. Challenges 
from environmental concerns, including 
debates about the concept of the urban 
boundary, encouraged the de  ni  on of 
the Transect, a structure that ecologically 
arranges density and character along the 
urban to rural con  nuum. This led to the 
development of the  (2003), 
a model zoning ordinance, a template with 
instruc  ons for calibra  on to local condi  ons.

Today, it is possible to say that the fra-
mework for change is  rmly established. 
There is now a viable alterna  ve to the wa-
stefulness of suburban growth. The new 
ideal of a compact, highly connected, mixed-
use urbanism has even been integrated into 
market analysis and tra   c engineering stan-
dards. An extensive library of publica  ons 
across disciplines provides guidance for 
anyone interested in preserving or impro-
ving their community. The thirty years of the 
New Urbanism’s evolu  on have enabled all 
the tools to be aggregated. It remains only 
to deploy these tools, including the form-
-based code, to guide new development and 
reform the poorly conceived.

Dominczak’s presenta  on of the 
and the New Urbanism provides an 

opportunity for such reform. The Code 
provides a structure for regula  ng private 
development to ensure shared bene  t for 
the public realm and private property. The 
Code’s clarity of vision, commitment to con-
textual rela  onships, and simple de  ni  on 
of massing and capacity, makes it easy to 
understand and accessible for the general 
public. It integrates zoning, land-use, subdi-
vision control, public works and tra   c stan-
dards as no regulatory document has ever 
before. As a policy tool to control or trade 
on real estate values, it can support a  or-
dable housing, historic preserva  on and 
conserva  on of natural and agricultural 
lands. And it can mediate the growing need 
for a less conten  ous poli  cal boundary 
between conserva  on and development.
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oraz prosta de  nicja kompozycji budynku 
i mo liwo ci zabudowy sprawia, e kodeks jest 
czytelny i dost pny dla ogó u spo ecze stwa. 

integruje sposób strefowania, 
zagospodarowania i parcelacji terenu oraz 
inwestycje publiczne i standardy ruchu dro-
gowego, jak aden dokument planistyczny do 
tej pory. Jako narz dzie kontroli rynku nieru-
chomo ci mo e wspiera  budow  mieszka  
dost pnych oraz ochron  zabytków, terenów 
rolnych i rodowiska naturalnego. Mo e rów-
nie  agodzi  spory polityczne wokó  proble-
mu: ochrona czy rozwój. 

Mój udzia  w procesach opisanych po-
wy ej jest zwi zany z dziedzictwem dwóch 
polskich architektów: mego ojca Jozafata 
Plater-Zyberka oraz jego brata Zygmun-
ta, który by  projektantem toru wy cigów 
konnych [na S u ewcu w Warszawie – przyp. 
M.D.]. Pomimo, e byli pionierami moderni-
zmu, g boko zaszczepili we mnie podziw 
dla pi kna oraz potencja u zabytkowych 
miast, a rodzinne wycieczki do historycz-
nych miejsc w Europie i w Stanach Zjedno-
czonych by y pierwszym krokiem na mojej 
drodze zawodowej. 

Ostatnie wyjazdy do ojczyzny moich 
przodków u wiadomi y mi niestety, e pro-
blem rozpraszaj cych si  przedmie  istnie-
je równie  w Polsce. Zarówno z ziemi, jak 
i z powietrza atwo mo na dostrzec potrze-
b  poprawy siatki ulicznej dla usprawnienia 
komunikacji, tak aby w zasi gu pieszym zna-
laz y si  miejsca o ro nych funkcjach. 

Niesamowita historia polskich miast oraz 
sukcesy w ich odbudowie po II wojnie wiato-
wej powinny zach ca  architektów, planistów, 
in ynierów, ekologów i rz dz cych, ale rów-
nie  – co nigdy wcze nie nie mia o miejsca – 
zwyk ych mieszka ców, do zapocz tkowania 
nowej ery tworzenia miast funkcjonalnych 
i pi knych. Ujednolicone rozwi zania, które 
przywróc  i odnowi  historyczne centra miast 
w Polsce powinny by  wykorzystane równie  
do naprawy i udoskonalenia rozwoju prze-
strzennego. Skutki le zaplanowanego rozwo-
ju i rozpraszania si  miast poza ich historyczne 
granice obci aj  ca e spo ecze stwo, zatem 
prezentacja przez Micha a  Domi -
czaka to pierwszy konstruktywny krok ku lep-
szej przysz o ci.

My par  cipa  on in the evolu  on de-
scribed above is the legacy of two Polish ar-
chitects: Josapahat  Plater-Zyberk, my father, 
and his brother Zygmunt, who designed the 
racetrack in Warsaw. Pioneers of modern 
architecture notwithstanding, they ins  lled 
in me a deep apprecia  on for the beauty and 
e   ciency of historic towns and ci  es. Family 
trips to visit historic sites in Europe and the 
U.S. were the  rst steps of my journey. 

My more recent trips to my family’s 
homeland have shown to my dismay that 
Poland has not escaped the missteps of su-
burban sprawl. On the ground and from the 
air, it is easy to see the need to connect stre-
et networks for be  er mobility, and to repair 
exis  ng development with walkable, mixedu-
se des  na  ons. Poland’s illustrious history of 
ci  es and success in their reconstruc  on sho-
uld encourage architects, planners, engine-
ers, environmentalists, elected leaders, and 
indeed, as never before, everyday residents, 
to ini  ate a new era of e   cient and beau  ful 
citymaking. The uni  ed resolve that restored 
and renewed Poland’s historical citycenters 
should be applied to the repair and renewal 
of its more recent urban development. The 
poorly planned sprawl that has been growing 
outside her historic ci  es represents a liabi-
lity for the na  on. Dominczak’s presenta  on 
of the  is a construc  ve  rst step 
toward securing an improved future.

Elizabeth Plater-Zyberk, FAIA

DPZ CoDesign founder

University of Miami School 

of Architecture dean emeritus 

Congress of the New Urbanism co-founder







15Wst p

1. Przedmiot i cel pracy

Podstawowym celem pracy jest szczegó owe przedstawienie metodyki planowania 
przestrzennego, która jest charakterystyczna dla nurtu ideowego zwanego we wspó czesnej 
urbanistyce a wyst puj cego w Polsce najcz ciej pod nazw  „nowy urba-
nizm”, „nowa urbanistyka” lub „nowa miejsko ”1. 

Poj cie ma dwie ró ne, cho  zbli one de  nicje. Metodyk  nazywa si  „ze-
spó  zasad, sposobów, metod wykonania jakie  pracy, zajmowania si  jakim  zagadnieniem” 
lub: „nauk , wyk ad, dzie o omawiaj ce metody pracy, bada  naukowych”2. Opisana w tej 
pracy metodyka dzia ania ruchu  obejmuje zbiór zasad i sposobów realizacji 
idei, które de  niuje tzw. ( ) – deka-
log ruchu. Tworz  j  zatem przede wszystkim zasady projektowania urbanistycznego oraz 
sposoby wykonywania dokumentów planistycznych i tworzenia prawa miejscowego, ale 
równie  metody realizacji procesu legislacyjnego, w tym prowadzenie warsztatów urba-
nistycznych ( ) w ramach partycypacji spo ecznej w planowaniu przestrzennym. 

Cz ci  tak przedstawionej metodyki jest w moim przekonaniu tak e podej cie zwi -
zane ze sposobem przedstawiania idei „nowego urbanizmu” – swoisty „marke  ng idei”, na 
który sk ada si  wiele czynników szczególnie docenianych przez praktyków.

Podstawow  tez  mojej pracy jest przekonanie o znacz cej warto ci idei reprezento-
wanych przez ruch „nowej miejsko ci” oraz skuteczno ci metod stosowanych przez jego 
zwolenników. Dotyczy to zw aszcza sposobów tworzenia regulacji urbanistycznych, które 
w szczególny sposób reprezentuje tzw.  oryginalna i nowatorska metoda pla-
nowania oraz opracowywania aktów planistycznych (prawa miejscowego), bazuj ca na 
tzw. kodzie form przestrzennych ( ). Te narz dzia, b d ce w znacznym 
stopniu rozwini ciem tradycyjnych metod regulacji urbanistycznych i budowlanych, s  
efektem niemal 40-letnich do wiadcze  osób ró nych profesji, które by y i s  zwi zane 
z ruchem „nowego urbanizmu”. 

Moim najwa niejszym zamierzeniem by o, aby ta praca, oprócz spe nienia celów ci-
le naukowych, stanowi a tak e pewn  pomoc metodyczn  dla osób odpowiedzialnych 

za rozwój przestrzenny, a wi c urbanistów, architektów, dzia aczy samorz dowych, dzia a-
czy ruchów miejskich. Jednym s owem – wszystkich, którym le y na sercu pi kno i dobro 
naszych miast. Dlatego te  pewna jej cz  ma charakter podstawowego quasi-podr cz-
nika, w którym znajduj  si  krótkie komentarze u atwiaj ce kierowanie rozwojem miast 
w oparciu o wzorce „nowej urbanistyki” przedstawione m.in. w . Przybli enie 
polskiemu czytelnikowi tych dobrych wzorców, a przede wszystkim ich precyzyjne opisa-
nie, stanowi nast pny, nie mniej wa ny cel mojej pracy. Mam nadziej , e b dzie ona tak e 
przyczynkiem do bada  nad metodologi  planowania przestrzennego.

to szczególny rodzaj kodu form przestrzennych ( ), który 
jest modelowym narz dziem planistycznym opartym o autorsk  koncepcj  pro  lu urba-
nistycznego ( ). Uznano go za szczególnie wa ny z dwóch zasadniczych wzgl dów. 

¹ W pracy stosowane b d  okre lenia, takie jak planowanie przestrzenne i projektowanie urbanistyczne, jako pewne 
uogólnienie dzia a  s u cych kszta towaniu miast i osiedli. Poniewa  problematyka zwi zana ze znaczeniem po-
j cia New Urbanism omówiona zosta a szerzej w dalszej cz ci pracy, we Wst pie u ywa si  zamiennie polskich 
znacze  tego terminu uj tych w cudzys ów. 

² S ownik j zyka polskiego, W. Doroszewski (red.), t. IV, PWN, Warszawa 1962, s. 586. Problematyka metod spraw-
nego dzia ania to przedmiot bada  m.in. prakseologii i cybernetyki. Por. T. Kotarbi ski, Traktat o dobrej robocie, 
Ossolineum, Warszawa 1965, passim.
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Po pierwsze, jest to dokument z za o enia uniwersalny, który mo e by  stosowany i ada-
ptowany w dowolnym rodowisku. Po drugie, jako materia  powszechnie i bezp atnie dost p-
ny, jest obecnie najbardziej rozpowszechnionym przyk adem kodu form przestrzennych. 
Bezpo rednie i ca o ciowe wykorzystanie  w naszym systemie planowania jest 
prawdopodobnie niemo liwe ze wzgl du na znacz ce ró nice mi dzy polskim a ameryka -
skim ustrojem prawnym. Narz dzie, jakim jest mo na jednak – moim zdaniem 
– stosowa , wdra aj c zarówno jego pewne ogólne zasady, jak i rozwi zania szczegó owe.
Mo e by  przydatny w rewitalizacji, planowaniu przestrzennym oraz realizacji inwestycji miesz-
kaniowych; pomaga  w tworzeniu lepszych miast i osiedli oraz budowaniu silnych wspólnot 
obywatelskich, s u c w ten sposób zrównowa onemu i harmonijnemu rozwojowi3.  

Tym w a nie, bardziej praktycznym ni  akademickim celom, po wi cona jest ta praca.

2. Zakres i metodyka pracy

Zakres pracy zosta  podporz dkowany analizie metod i narz dzi projektowych cha-
rakteryzuj cych  Dlatego te  w badaniach skupiono si  na ewolucji instru-
mentów planistycznych, takich jak kody form przestrzennych ( ) i  
(warsztat planistyczny), ograniczaj c si  do niezb dnego omówienia pozosta ych zagadnie .

Przyj ta metodyka badawcza opiera si  na uporz dkowanej analizie sposobów plano-
wania miast i osiedli kojarzonych z nurtem „nowego urbanizmu”, które doprowadzi y do 
skrystalizowania pewnego okre lonego, spójnego systemu projektowania. Nie chodzi tutaj 
przede wszystkim o stosowane formy i regu y kompozycji urbanistycznej, ale o  z a s a d y 
tworzenia dokumentów planistycznych i prawa miejscowego, pozwalaj ce na skuteczne 
zarz dzanie rozwojem przestrzennym. 

Nie jest to wi c rozprawa historyczna na temat genezy i rozwoju idei zwanej po-
wszechnie , cho  dla osi gni cia zamierzonego celu przedstawiono w niej 
szkicowo tak e zarys dziejów „nowej urbanistyki” i osób z ni  zwi zanych. Nie jest to tak e 
praca, której zadaniem by aby systematyzacja i szczegó owa analiza aktów prawnych two-
rzonych przy okazji projektowania i budowy kolejnych inwestycji, jak równie  eksploracja 
ameryka skiego systemu planowania przestrzennego.

Podczas bada  by o dla mnie szczególnie wa ne, by przedstawi  dorobek duetu 
Andrés Duany – Elizabeth  Plater-Zyberk. Wynika to nie tyko z faktu, e s  to autorzy pierw-
szego projektu zgodnie uznawanego za pocz tek „nowej urbanistyki”, czyli miasteczka 
Seaside na Florydzie. To oni, dzia aj c wspólnie pod szyldem pracowni DPZ, przez co najmniej 
dwie dekady byli niekwes  onowanymi liderami rodz cego si  ruchu odnowy „miejsko ci”, 
skupiaj c wokó  siebie wielu innych architektów i urbanistów4. Jednak (z punktu widzenia 
celów badawczych pracy) fundamentalne znaczenie ma to, e Duany i Plater-Zyberk od 
pocz tku swojej dzia alno ci konsekwentnie d yli do zreformowania ówczesnych metod 
planowania przestrzennego, opracowania nowych instrumentów planistycznych i kody  -
kacji zasad projektowania urbanistycznego. Andrés Duany – jak sam przyzna  w rozmowie 

³ De  nicja powszechnie stosowanego okre lenia „rozwój zrównowa ony”. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo 
ochrony rodowiska (Dz.U. z 2018 r., poz. 799, z pó n. zm.), art. 3, pkt 50) nie wyczerpuje, moim zdaniem, ca o ci 
zagadnienia rozwoju z punktu widzenia urbanistyki. Problem ten zostanie poruszony w dalszej cz ci pracy. 

 Przewodni  rol  DPZ podkre la wielu badaczy. M.W. Meha  y, Genera  ve methods in urban design: a progress as-
sessment, “Journal of Urbanism: Interna  onal Research on Placemaking and Urban Sustainability”, 2003, vol. 1, no. 1, 
March pp. 57-75.
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z autorem jesieni  2013 roku – mia  : stworzy  uniwersalne regu y planowania 
miast i osiedli. To w a nie on doprowadzi  do powstania . 

Elizabeth  Plater-Zyberk, wieloletnia dziekan Szko y Architektury na Uniwersytecie 
Miami, pierwsza wprowadzi a do wiata nauki, czyni c z Coral Gables wio-
d cy o rodek studiów nad sztuk  nowoczesnej, lecz wspartej na tradycyjnych warto ciach 
urbanistyki5. Szczególne skupienie pracy na dorobku polsko-kuba skiej pary architektów 
nie oznacza bynajmniej deprecjonowania osi gni  innych osób, które mia y mniejszy, lecz 
tak e wa ny wk ad w rozwój metodyki planowania przestrzennego „nowego urbanizmu”. 

W pracy przedstawiono w pierwszej kolejno ci, w sposób szkicowy, doktryn , która 
rozpoznawana jest obecnie jako odr bny nurt we wspó czesnym planowaniu urbanistycznym 
i okre lana jest ogólnie mianem Na tak zarysowanym tle historycznym 
opisano ewolucj  metodyki planowania i regulacji urbanistycznych, jaka towarzyszy a roz-
wojowi ruchu. Przedstawiaj c badania w tym zakresie, skupiono si  g ównie na przegl dzie 
wydarze  ostatniej dekady XX wieku, nie rezygnuj c jednak e z krótkiego wprowadzenia 
dotycz cego historii regulacji budowlanych. Nast pnie dokonano analizy procesu 

 Elizabeth Plater-Zyberk rozpocz a prac  na University of Miami w 1979 roku, a funkcj  dziekana Szko y Architektury 
pe ni a tam nieprzerwanie od 1995 do 2013 roku.

 Andrés Duany i Elizabeth  Plater-Zyberk [Seaside 1983]
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przekszta ce  i ulepsze  wspomnianych dokumentów planistycznych (kodeksów urbani-
stycznych), który doprowadzi  do powstania modelowego dokumentu, jakim jest 
Punktem kulminacyjnym cz ci badawczej jest obszerna analiza przet umaczonego na j zyk 
polski Dokument ten by  wprawdzie powszechnie dost pny w j zyku angielskim 
w wersji elektronicznej od kilkunastu lat, i w tej formie jest znany w w skich kr gach polskich 
specjalistów, jednak ze wzgl du na specy  k , specjalistyczne sformu owania oraz barier  
j zykow , nie by o do tej pory mo liwo ci jego szerszego upowszechnienia w Polsce. 

3. Zagadnienia semantyczne i formalne

3.1. Problematyka translatorska

Nale y przypuszcza , e przyj te tu t umaczenia nazw i de  nicji, mimo stara  dosto-
sowania ich do polskiej tradycji, mog  niekiedy wyda  si  nieprecyzyjne lub kontrowersyjne. 
Ka da próba prze o enia na nasz j zyk dokumentu stworzonego w innej kulturze lub innym 
systemie prawnym niesie za sob  ryzyko semantyczne6. Najbardziej wieloznaczne okre lenia 
zosta y wyja nione szczegó owo w dalszej cz ci pracy (np. 

), a tylko w niektórych, najtrudniejszych przypadkach ca kowicie zrezygnowano 
z t umaczenia i wprowadzania polskich nazw. Dotyczy to przede wszystkim tytu owego termi-
nu , który zdecydowano si  pozostawi  bez zmian, uznaj c, e jest niemo liwy do 
precyzyjnego prze o enia na j zyk polski7, a przy tym jest ju  tak rozpoznawalny i uniwersalny, 
e lepiej b dzie stosowa  go w oryginale. Odst piono równie  od t umaczenia zakorzenionego 

w tradycji poj cia , b d cego zwyczajow  nazw  w asn  pewnego procesu projek-
towego. Podobnie post piono w stosunku do kilku skrótów wybranych okre le , m.in. stref 
planistycznych, które równie  pozostawiono w brzmieniu oryginalnym8. 

Ze wzgl du na to, e jednym z kluczowych elementów  pracy jest prze o ony w ca o ci 
na j zyk polski , du ym wyzwaniem by y zagadnienia zwi zane z konieczno ci  
u ycia w j zyku polskim wyra e , które powstawa y w specy  cznym, ameryka skim rodo-
wisku wy cznie w j zyku angielskim. Z tego powodu w t umaczeniu nawi zano do de  nicji 
i poj  obowi zuj cych w polskich przepisach (lub polskiej tradycji architektoniczno-urba-
nistycznej), nawet je li niektóre z nich nie by y do tej pory popularne lub uleg y zapomnie-
niu. W przypadkach, gdy pewne terminy nie mia y odpowiedników w naszym systemie 
prawnym, starano si  w maksymalnym stopniu odda  ducha, jaki przy wieca  twórcom 

 unikaj c – tam gdzie to mo liwe – tworzenia skomplikowanych de  nicji i sfor-
mu owa . Je li poj cia wyst puj ce w s owniku lub w tek cie maj  swoj  de  nicj  w polskich 
przepisach, przytoczono je osobno, wyra nie zaznaczaj c jako wymagaj ce rede  nicji lub 
szczególnego traktowania. 

 Przed tym problemem stan li ju  kilkana cie lat temu autorzy polskiego przek adu Charter of the New Urbanism (Karta 
Nowej Urbanistyki), którzy maj c wiadomo  nieprecyzyjno ci pewnych okre le , pozostawili je opatrzone odpo-
wiednim komentarzem. Nawet druga, nowsza wersja t umaczenia z 2015 r. nadal zawiera pewne niejednoznaczno ci 
i wymaga, moim zdaniem, u ci lenia.

 S owo smart jest przymiotnikiem, który nie ma bezpo redniego odpowiednika w j zyku polskim. Mo e oznacza  za-
równo „bystry”, „sprytny”, „cwany”, „m dry”, jak i „modny” czy „elegancki”. Andrés Duany w rozmowie z autorem 
w 2018 roku przyzna , e g ówn  przyczyn  zastosowania takiej nazwy by a ch  nawi zania do okre le  „modnych 
rzeczy”, które w ko cu XX wieku rozpowszechni y si  w j zyku popkultury, takich jak np. smartphone, smartwatch itp.

 Wszystkie t umaczenia w tek cie pracy równie  s  dzie em autora, chyba e zaznaczono inaczej. Cytaty z Karty 
Nowej Urbanistyki podano w t umaczeniu Macieja Mycielskiego, Grzegorza  Buczka i Piotra Chynowskiego.
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Fragment po wi cony bezpo rednio zosta  podzielony na dwie zasadni-
cze cz ci: analiz  s u c  wyja nieniu metodyki oraz, poprzedzone wst pem, t umaczenie 
oryginalnego tekstu znajduj ce si  w za czniku D. Dla u atwienia lektury oba elementy s  
powi zane ze sob  systemem odniesie  i oznacze  gra  cznych.  

Poniewa  celem opracowania jest przybli enie idei kodów form przestrzennych 
w sposób, który umo liwi ich stosowanie w polskim systemie prawnym, przyj to nieco 
inne za o enia ni  uczynili to pomys odawcy Wprawdzie ich intencj  by o, 
aby dokument funkcjonowa  przede wszystkim jako prawo miejscowe (co nie dziwi, bo 
tylko wtedy mo e by  naprawd  skuteczny), to ze wzgl du na specy  k  ameryka skich 
przepisów i odmienn  tradycj  planistyczn  uznano, e w Polsce dokument trudno b -
dzie stosowa  w ca o ci9. Ma on natomiast s u y  jako pomoc metodyczna w planowaniu 
przestrzennym (równie  jako wytyczne), a tylko jego wybrane cz ci (wraz ze szczegó o-
wymi rozwi zaniami) b d  implementowane bezpo rednio w programach, studiach roz-
woju, planach miejscowych i innych aktach planowania przestrzennego. Z tego powodu 
dla u atwienia poruszania si  po tek cie  wprowadzono gra  czne wyró nienie 
narz dzi planistycznych, wskazówek do projektowania oraz normatywów. Zachowano 
natomiast w wi kszo ci oryginaln  form  dokumentu – czcionk , uk ad stron, rysunki itd.  
W ten sposób dokument zosta  przygotowany do powszechnego i bezp atnego udost p-
nienia w Internecie, co jest wol  zarówno jego autorów, jak i polskiego t umacza.

W pracy w kilku przypadkach zaproponowano nowe okre lenia dla terminów an-
gloj zycznych, tak aby precyzyjnie odda  ich oryginaln  tre  oraz u atwi  zrozumienie 
bez potrzeby ci g ego stosowania de  nicji opisowych np. Tak wi c 
rzeczownik odprzymiotnikowy zyli mo liwo  poruszania si  pieszo, prze-
t umaczono jako „pieszo ”; poj cie wyst puje jako „strefa funkcjonalna” lub 
„specjalna strefa funkcjonalna”.

3.2. Struktura pracy

Praca zosta a podzielona na sze  rozdzia ów. Uzupe nieniem s  za czniki, w tym sta-
nowi cy jej kluczowy element, przet umaczony na j zyk polski,  Ca o  opraco-
wania rozpoczyna przedmowa Elizabeth  Plater-Zyberk i s owo od autora. 

Wst p, oprócz ogólnego wprowadzenia do problematyki badawczej, przedstawienia 
stanu bada  oraz przedmiotu i celu pracy, obejmuje tak e zagadnienia zwi zane z t uma-
czeniem dokumentów obcoj zycznych i stosowaniem nazewnictwa specjalistycznego. 

Rozdzia  I, w którym przedstawiono szkicowo dzieje ruchu „nowej miejsko ci”, obej-
muje krótk  histori  powstania i ewolucji metod planowania dla niego charakterystycznych. 
Przybli ono ponadto genez  ró nych narz dzi planistycznych, odwo uj c si  przy tym 
do tradycyjnych regulacji urbanistycznych i budowlanych, które stanowi y wzorzec dla 
twórców reprezentuj cych „nowy urbanizm”. 

W rozdziale II omówiono ogólne regu y „nowej urbanistyki”, w tym zasady kompozycji 
oraz sposoby optymalizacji projektowania, zawarte m.in. w 

 Autorzy deklaruj  wprost, e tworzenie li tylko wytycznych projektowych nie by o ich celem: „SmartCode stanowi 
przyk ad przepisów modelowych, których celem nie jest przekonywanie i instruowanie, jak w przypadku wytycz-
nych, ani te  prezentacja pewnej ogólnikowej wizji. Zamierzeniem autorów jest, aby sta y si  one szczegó owym 
i precyzyjnym prawem miejscowym.” SmartCode, Version 9.2, The Town Paper Publisher, [b.r.w.], Wprowadzenie, 
s. ii, h  ps://transect.org/docs/3000-BookletSC-pdf.zip [dost p: luty 2020].



20 NOWA URBANISTYKA. Metodyka i zasady projektowania wed ug SmartCode

Rozdzia  III po wi cono partycypacji spo ecznej w planowaniu, opisuj c genez , roz-
wój i podstawowe cechy  czyli specy  cznej dla „nowego urbanizmu” metody 
prowadzenia warsztatu urbanistycznego.

W rozdziale IV zobrazowano rozwój metody tworzenia dokumentów planistycznych. 
Nast pnie dokonano prezentacji podstawowych rodzajów kodów form przestrzennych
( ) wraz z przedstawieniem ich specy  ki oraz analizy ró nic i podobie stw. 
Przybli ono tak e koncepcj  pro  lu urbanistycznego ( ).

Rozdzia  V zosta  w ca o ci po wi cony , który jest modelowym typem 
kodu form przestrzennych. Cz  ta zawiera szeroki komentarz do tekstu tego dokumentu 
wraz z ogóln  analiz  i propozycj  jego wdro enia w polskich warunkach. Integraln  cz  
stanowi umieszczona w za czniku D (przet umaczona na j zyk polski) najnowsza wersja 

. Ca o  ma charakter quasi-podr cznika, u atwiaj cego aplikacj  dokumentu 
w krajowych dokumentach planistycznych.

W rozdziale VI opisano na kilku przyk adach praktyczne do wiadczenia zwi zane z me-
todyk  „nowej urbanistyki”, ze szczególnym uwzgl dnieniem dotychczasowych realizacji. 
Wybrano te najbardziej charakterystyczne, które mo na uzna  za reprezentatywn  egzem-
pli  kacj  technik planowania, zarówno pod wzgl dem skali, kompletno ci czy innowacyj-
no ci. Podj to tak e prób  okre lenia celów na najbli sz  przysz o  i oceniono mo liwo  
wdro enia przedstawionych wcze niej metod i narz dzi planistycznych w Polsce.

W ostatnich cz ciach pracy – oprócz przedstawienia tez i wniosków ko cowych – 
odniesiono si  do bie cej sytuacji w planowaniu, obrazuj c aktualny stan i przysz o  
ruchu „nowej miejsko ci” w urbanistyce wspó czesnej. 

3.3. Uwagi edytorskie
Rozprawa ma swoj  specy  k  edytorsk , warunkowan  po czeniem t umaczenia 

dokumentu planistycznego z prac  badawcz . Odmiennie przedstawiaj  si  zw aszcza te 
cz ci, które s  po wi cone   

Rozdzia  IV rozpoczyna szerokie wprowadzenie do metodyki kodów form przestrzen-
nych ( ). W kolejnym rozdziale omówione zosta y szczegó owe zasa-
dy aplikacji tego dokumentu w polskich warunkach. Zagadnienia u o ono, odnosz c si  
w pierwszej kolejno ci do podstawowych poj , na których opiera si  metodyka tj. 
pro  lu urbanistycznego ( ), wspólnoty, przestrzeni spo ecznej oraz typologii zabudowy. 

Komentarz zawiera bezpo rednie odno niki do kolejnych rozdzia ów t umaczonego 
dokumentu. I vice versa – w tek cie oryginalnym umieszczono odwo ania do poszczegól-
nych cz ci komentarza i ca ej pracy. 

Aby u atwi  porównanie, wszystkie wyst puj ce w materia ach ród owych anglo-
saskie miary d ugo ci i powierzchni zosta y przeliczone na odpowiadaj ce im jednostki 
Mi dzynarodowego Uk adu Jednostek Miar (SI). W niektórych przypadkach zdecydowano 
si  zachowa  warto ci oryginalne, które podawane s  w nawiasach kwadratowych.

Dla u atwienia lokalizacji miejsc na terenie USA pos u ono si  powszechnie obowi zu-
j cym systemem dwuliterowych skrótów nazw poszczególnych stanów tego kraju, które s  
umieszczane w nawiasach okr g ych przy nazwie miasta lub osiedla10. W przypadku opisu 
ilustracji w nawiasach kwadratowych umieszczono rok wykonania fotogra  i lub autorów 
projektu architektonicznego.

10 Patrz za cznik C.
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W pracy cz ciowo wykorzystano, za zgod  autorów, pierwotny uk ad oznacze  gra-
 cznych stosowanych w i , który – cho  wydawa  

si  mo e ma o nowoczesny – jest obecnie powszechnie praktykowany w „nowej urbani-
styce”. Zachowano tak e oryginaln  czcionk  i system paginacji, cho  wprowadzono nieco 
bardziej wspó czesny uk ad kompozycyjny.

4. Stan wiedzy w zakresie tematyki badawczej

4.1. New Urbanism na wiecie

Bibliogra  a ruchu liczy obecnie tysi ce pozycji o ró norodnym cha-
rakterze: od popularnej publicystyki, poprzez ogólnodost pne studia i analizy, a  po ci le 
akademickie prace badawcze. Istnieje wiele opracowa  zajmuj cych si  zarówno  lozo   
„nowej miejsko ci”, jak i zasadami „nowej urbanistyki”. W ci gu ostatniego wier wiecza 
powsta o tak e kilka monogra  i przedstawiaj cych poszczególne projekty miast i osiedli 
realizowane wed ug jego zasad11.  

Jak zaznaczono na wst pie, celem mojej pracy nie s  drobiazgowe badania fenome-
nu okre lanego jako  dlatego przedstawiona bibliogra  a ma charakter ogólny 
i odwo uje si  g ównie do tych pozycji, które uzna em najwa niejsze z punktu widzenia jej celów.

Pionierskimi i dobrze znanymi w Polsce, a tak e na wiecie pracami s  dwie, daw-
no ju  opublikowane pozycje. To zebrany pod redakcj  Alexa Kriegera bogato ilustrowany 
zbiór esejów pt.  

12 oraz – najbardziej chyba popularna – 
. Ta praca zbiorowa, której patronowa  Peter  Katz, ilustrowana jest przyk a-

dami zrealizowanych projektów i odwo uje si  do pryncypiów „nowej urbanistyki”13.
Ogromne znaczenie dla popularyzacji i rozwoju idei „nowej miejsko ci” mia a i nadal 

ma dzia alno  „Kongresu na Rzecz Nowej Miejsko ci” ( ). 
Dziedzictwem ponad 25-letniej aktywno ci tej organizacji, oprócz kilkuset wyst pie  
konferencyjnych podczas dorocznych spotka  dzia aczy ruchu, jest tak e wiele publikacji 
o charakterze badawczym i naukowym. Znaczna cz  wyst pie  kongresowych, zw aszcza 
z ostatnich kilku lat, jest ju  dost pna w Internecie na ogólnodost pnych kana ach video. 

Jedn  z inicjatyw CNU jest periodyk “Be  er Ci  es!” pod redakcj  Roberta Steutevilla, 
wydawany tradycyjnie i w wersji elektronicznej. Poszczególne oddzia y regionalne organi-
zacji prowadz  tak e w asn  dzia alno  wydawnicz . Podobn  rol  w zakresie upowszech-
niania wiedzy na temat zasad i metod planowania rozwoju przestrzennego pe ni szereg 
innych, mniej lub bardziej sformalizowanych instytucji z Form-based Codes Ins  tute (FBCI) 
na czele. Szczególnie cenn  inicjatyw  FBCI jest doroczna nagroda Richarda Driehusa 
przyznawana za najlepszy w danym roku kodeks form przestrzennych.

Nie istnieje natomiast studium, które gruntownie i wyczerpuj co przedstawia oby 
ca  metodyk  „nowej urbanistyki”. Najbli sze opracowaniu o charakterze takiej monogra  i 
s  prace zbiorowe po wi cone kodeksom form przestrzennych lub ogólnie problematyce 

11 Visions of Seaside, Founda  on/Evolu  on/Imagina  on. Built and Unbuilt Architecture, Thadani D. (Ed.), Rizzoli, New 
York-Paris-London-Milan 2013.

12 Andrés Duany and Elizabeth Plater Zyberk. Towns and Town-making Principles, Krieger A. (Ed.), Harward University 
Graduate Scholl of Design, Rizzoli, 1991.

13 P. Katz, The New Urbanism: Toward an Architecture of Community, 1 edi  on, McGraw-Hill Educa  on, New York 1993.
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prawnej w planowaniu14. Spo ród nich wyró niaj  si  publikacje wydawane pod auspicjami 
wspomnianego Form-based Codes Ins  tute15.

Problematyce „nowego urbanizmu” po wiecono przynajmniej kilkadziesi t artyku ów 
badawczych w tak pres  owych czasopismach, jak “Journal of Urban Design”, “Planning 
Prac  ce and Research”, “Journal of Architectural Educa  on”, “Journal of Land Use”, “Plan-
ning Perspec  ves”, “Journal of Planning Literature”, “Urban Geography”, “World Policy Jour-
nal”, “Journal of the American Planning Associa  on”, “Journal of Urbanism” czy “Housing Policy 
Debate”. Dwukrotnie wydano nawet specjalne numery po wi cone wy cznie tej tematyce16. 
Niestety, tylko znikoma cz  tekstów po wi cona jest metodom i narz dziom planowania. 

Zdecydowana wi kszo  prac poruszaj cych zagadnienia zwi zane z „nowym urbani-
zmem” to opracowania autorów ameryka skich, w ród których poczesne miejsce zajmu-
j  wci  aktywni zawodowo pionierzy ruchu: Pater Calthrope,  Andrés Duany i Elizabeth 
 Plater-Zyberk. Spo ród artyku ów naukowych oraz publikacji o charakterze badawczym 
wyró niaj  si  te, w których autorzy starali si  pog bi  i rozwin  niektóre szczególne 
aspekty „nowej miejsko ci”. Tematyk  rodowiskow  poruszali m.in. Peter Calthrope 
i  Karen  Till17, a kontekst  – Ajay  Garde18. W dziedzinie przepisów urbanistycz-
nych i – ogólnie – kwes  i prawnych nale y wspomnie  szereg publikacji Emily Talen, która 
zajmowa a si  tak e mieszkalnictwem19. 

„Nowa urbanistyka” w kontek cie bezpiecze stwa publicznego by a analizowa-
na m.in. przez Paula  Cozensa20. Interesuj c  publikacj  ze wzgl du na przeprowadzone
badania i ich wyniki, która podejmuje zagadnienia ekonomiczne – jest praca Marka  Eppliego 
i Charlesa Tu21. Temat rewitalizacji i ochrony dziedzictwa poruszali tak e: wspó pracuj ca 
z DPZ  Galina  Tchaieva oraz David  Hamer22. Natomiast na kwes  e spo eczne zwraca uwag  

14 D. Walters, Designing Community. Charre  es, Master Plans and Form-Based Codes, Elsevier, 2007;
K.D. Slone, S.D. Goldstein, W.A. Gowder, A Legal Guide to Urban and Sustainable Development For Planners, Deve-
lopers and Architects, John Wiley & Sons, 2008.

15 Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, Planning Advisory Service Report No. 526, 
American Psychological Associa  on, Chicago 2004;

 G.D. Parolek, K. Parolek, C.P. Crawford, Form-Based Codes. A Guide for Planners, Urban Designers, Municipali  es, and 
Developers, John Wiley & Sons, 2008.

16 “Journal of Urban Design” 2002, vol. 7, no. 3 oraz “Urban Geography” 2001, vol. 22, no. 3.
17 P. Calthorpe, The Next American Metropolis: Ecology, Community, and the American Dream, 3rd edi  on, Princeton 

Architectural Press, New York 1997; 
 E.K. Till, New Urbanism And Nature: Green Marke  ng And The Neotradi  onal Community, “Urban Geography” 

2001, vol. 22, no. 3, pp. 220-248.
18 M.A. Garde, New Urbanism as Sustainable Growth? A Supply Side Story and Its Implica  ons for Public Policy, “Jour-

nal of Planning Educa  on and Research” 2004, vol. 24, no. 2, pp. 154-170.
19 Z licznego zbioru nale y wskaza  w pierwszej kolejno ci:
 E. Talen, City Rules. How Regula  ons A  ects Urban Form, Island Press, 2011;
 E. Talen, Zoning For and Against Sprawl: The Case for Form-Based Codes, “Journal of Urban Design 2013, vol. 18, 

no. 2, pp. 175-200;
 E. Talen, A  ordability In New Urbanist Development: Principle, Prac  ce, And Strategy, “Journal Of Urban A  airs” 

2010, vol. 32, no. 4, pp. 489-510;
 E. Talen, SmartCode Jus  ce, “Places” 2006, vol. 18, no. 1, pp. 30-35.
20 M.P. Cozens, New Urbanism, Crime and the Suburbs: A Review of the Evidence, “Urban Policy and Research” 2008, 

vol. 26, no. 4, pp. 429-444.
21 M.J. Eppli, Ch.C. Tu, Valuing the New Urbanism: The Impact of the New Urbanism on Prices of Single-Family Homes, 

First Edi  on, Urban Land Ins  tute, Washington DC 1999.
22 G. Tachieva, Sprawl Repair Manual, Island Press, 2010.

D. Hamer, Learning from the past: Historic Districts and the New Urbanism in the United States, “Planning Perspec-
 ves” 2000, vol. 15, no. 2, pp. 107-122.
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w swoich tekstach  Peter Langdon23 oraz szereg krytyków ze rodowiska nauk spo ecznych, 
w tym socjologów i geografów24. 

W ród dokumentów niepublikowanych (jest ich wiele dost pnych w Internecie) od-
notowa  mo emy co najmniej kilkana cie prac magisterskich i doktorskich, które powsta y 
na ró nych, przede wszystkim ameryka skich, uczelniach25.

Opracowania po wi cone „nowej urbanistyce” to równie  prace o charakterze publi-
cystycznym, maj ce na celu popularyzacj  idei „nowej miejsko ci” i edukacj  na temat jej 
zasad. Szereg z nich ma charakter polemiczny lub odnosz cy si  do bie cych problemów 
ameryka skich miast. W ród takich publikacji wyró nia si  szczególnie twórczo  Jamesa 
Howarda  Kunstlera26, który jest wielkim or downikiem ruchu, oraz zdecydowanie bardziej 
krytycznego, Alexa  Marshalla27. 

„Nowy urbanizm” i zwi zane z nim zagadnienia rozwoju wspó czesnych miast poja-
wiaj  si  te  w bardziej popularnych i przyst pnych pracach naukowych autorstwa takich 
osób, jak Edward  Gleaser, Richard  Florida, Witold  Rybczy ski czy  Michael Sorkin28.

Wi kszo  istotnych prac po wi conych tytu owemu zagadnieniu wykorzystano 
i przytoczono w dalszej cz ci pracy.

4.2. New Urbanism w Polsce
Zagadnienia ogólne

 rozumiany zarówno jako nurt w planowaniu przestrzennym, jak 
i f i l o z o f i a  m i a s t a , jest znany w Polsce niemal od pocz tku swego istnienia. Trudno 
jednak mówi , aby pierwotnie by a to wiedza dog bna i powszechna. Najdonio lejsz  rol  
z punktu widzenia prezentacji w naszym kraju zasad „nowej urbanistyki” odegra o bez w tpie-
nia przet umaczenie i opublikowanie na pocz tku XXI wieku dwóch ksi ek Leona  Kriera29. 

23 P. Langdon, A Be  er Place to Live: Reshaping the American Suburb, University of Massachuse  s Press, Amherst 1994.
24 K.F. Al-Hindi, The New Urbanism: Where And For Whom? Inves  ga  on Of An Emergent Paradigm, “Urban Geography” 

2001, vol. 22, no. 3, pp. 202-219;
M.J. Mayo, E. Cli  , Capitalist dynamics and New Urbanist principles: junctures and disjunctures in project development, 
“Journal of Urbanism: Interna  onal Research on Placemaking and Urban Sustainability”, vol. 2, no. 3, 2009, pp. 237-257.

25 L.M. Motzkus, The New Urbanism: Repairing Twen  eth-Century Suburban Sprawl With Nineteenth-Century Town-
making Principles, California State University, 1998 [komputeropis];
T.J. Burde  e, Form-Based Codes: A Cure for the Cancer Called Euclidean Zoning?, Virginia Polytechnic Ins  tute and 
State University, 2004 [komputeropis];
G.M. Hansen de Chapman, Design Codes For Healthy Communi  es: The Poten  al Of Form-Based Codes To Create 
Walkable Urban Streets, University of Florida, 2008;
D. Serrins, Has New Urbanism Taken Over City Planning? A Descrip  on of the Use of the Principles of New Urbanism 
in Comprehensive Plans, Texas State University – San Marcos, Spring 2014 [komputeropis], h  ps://www.academia.
edu/28515112/Has_New_Urbanism_Taken_Over_City_Planning_A_Descrip  on_of_the_Use_of_the_Principles_of_
New_Urbanism_in_Comprehensive_Plans_Faculty_Approval?email_work_card=thumbnail [dost p: luty 2020].

26 J.H. Kunstler, The Geography of Nowhere: The Rise and Decline of America’s Man-Made Landscape, Free Press, New 
York 1994;
J.H. Kunstler, The City In Mind: Notes on the Urban Condi  on, Free Press, New York 2002.

27 A. Marshall, How Ci  es Work: Suburbs, Sprawl, and the Roads Not Taken, University of Texas Press, 2001.
28 E. Glaeser, Triumph of the City: How Our Greatest Inven  on Makes Us Richer, Smarter, Greener, Healthier, and 

Happier, Reprint edi  on, Penguin Books, New York 2012;
R. Florida, The New Urban Crisis: How Our Ci  es Are Increasing Inequality, Deepening Segrega  on, and Failing the 
Middle Class and What We Can Do About It, 1st edi  on, Basic Books, New York 2017;
W. Rybczy ski, Last Harvest: From Corn  eld to New Town. Real Estate Development from George Washington to the 
Builders of the Twenty-First Century, and Why We Live in Houses Anyway, Scribner, 2007;
M. Sorkin, Local Code: The Cons  tu  on of a City at 42°N La  tude, Princeton Architectural Press, New York 1993.

29 L. Krier, Architektura: wybór czy przeznaczenie, Arkady, Warszawa 2001; L. Krier, Architektura wspólnoty, s owo/obraz 
terytoria, Gda sk 2011.
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Zanim to jednak nast pi o, jeszcze w latach 70. i 80. XX wieku, pojawi o si  klika prac, 
w których mo emy doszukiwa  si  idei zbli onych do  lozo  i „nowej miejsko ci”, takich jak 
np. a  rmacja s siedztwa i lokalnych spo eczno ci. Dotyczy to przede wszystkim twórczo-
ci Kazimierza Wejcherta oraz Heleny Adamczewskiej-Wejchert30, twórczo kontynuowanej 

i rozwijanej przez S awomira  Gzella31, jak i opracowa  powstaj cych pod patronatem 
Zbigniewa Bacia32. Niektóre z nich b d  omówione w dalszej cz ci pracy.

W ród innych osób, których re  eksje okaza y si  zaskakuj co zbie ne z przemy le-
niami pionierów „nowego urbanizmu”, by  – moim zdaniem – tak e W adys aw Czerny33. 

W zachowaniu ci g o ci nauczania tradycyjnych zasad budowy miast niema  rol  
odegra  wspomniany Kazimierz Wejchert, który od lat 50. XX wieku na Wydziale Architektury
Politechniki Warszawskiej prowadzi  s ynne zaj cia na temat elementów kompozycji 
urbanistycznej.

W pocz tku lat 80. XX wieku, na fali zmian zwi zanych z powstaniem NSZZ Solidarno , 
w architekturze polskiej pojawiaj  si  pierwsze próby zerwania z modernizmem i powrotu 
do tradycyjnych zasad projektowania przestrzeni miejskiej. Przejawia si  to m.in. w pra-
cach konkursowych i projektach nowych osiedli mieszkaniowych z tego okresu.

Kilka lat po ukazaniu si  pierwszej ksi ki Kriera dzia alno  projektow  w Polsce 
rozpocz  Maciej  Mycielski – pierwszy polski architekt-urbanista posiadaj cy bezpo red-
nie do wiadczenia pracy przy inwestycjach i planach, w których stosowano idee „nowe-
go urbanizmu”. Mycielski, który w latach 1994-97 pracowa  w biurze DPZ w Miami m.in. przy 
projekcie Kentlands, pocz tkowo przez kilka lat dzia a  w Belgii, przyczyniaj c si  do realizacji 
kilkunastu osiedli: w Waregem, Aalst, Grimbergen i Heulebrug (we wspó pracy z DPZ i Leonem 
Krierem). W 2003 roku przyjecha  do Polski i za o y  w Warszawie pracowni  MAU (

), która stara si  propagowa  tzw. zrównowa on  urbanistyk . 
Widoczny wzrost zainteresowania w Polsce tematyk  „nowej urbanistyki” zazna-

cza si  na prze omie pierwszej i drugiej dekady naszego wieku. Nie bez znaczenia by a 
w tym przypadku realizacja kilku osiedli mieszkaniowych, których autorzy mniej lub bar-
dziej odwo ywali si  do za o e  ideowych „nowego urbanizmu”.  W ród nich wyró nia si  
tzw. Miasteczko Wilanów w Warszawie, którego realizacj  rozpocz to w 2002 r. (projekt  Guy 
C.  Perry)34 oraz tzw. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, zainicjowana w 2007 r. warsztatem plani-
stycznym (projekt MAU). Jak wida , niebagateln  rol  w upowszechnianiu idei 
„nowej miejsko ci” w Polsce odegrali ci inwestorzy i deweloperzy, którzy podj li ryzyko 
budowy takich osiedli35. W ci gu ostatnich kilkunastu lat od pierwszych realizacji w War-
szawie i Siewierzu, powsta o co najmniej kilka projektów, których autorzy wprost przyzna-
wali  si  do wykorzystywania lub na ladowania wzorców „nowego urbanizmu”. S  to m.in.: 
Nowe Polkowice, dzielnica „Gdynia Zachód”, Miasteczko Ursus, Miasteczko Chrzanów. 

30 K. Wejchert, H. Adamczewska-Wejchert, Ma e miasta, Arkady, Warszawa 1985.
31 S. Gzell, Fenomen ma omiejsko ci, wyd. 2, Instytut Planowania Przestrzennego Politechniki Warszawskiej, Warsza-

wa 1995.
32 Np. Ideowe warianty strukturalno-przestrzennych jednostek mieszkaniowych w ró nych regionach kraju i za granic  

(Habitaty 1986), Ma e zespo y mieszkaniowe (Habitaty 1987).
33 W. Czerny, Architektura zespo ów osiedle czych. Studia i szkice, Arkady, Warszawa 1972.
34 Trudno jednoznacznie okre li  osob  lub pracowni  odpowiedzialn  za projekt, którego geneza si ga jeszcze lat 

90. XX wieku. Np. konkurs urbanistyczny w 1996 roku wygra  zespó  w sk adzie: Pawe  Detko, Piotr Jurkiewicz
i Micha  Owadowicz. Por. A. Kowalewska, Miasteczko Wilanów – zarz dzanie procesem projektowym, [w:] Lorens 
P., Martyniuk-P czek J. (red.), Zarz dzanie rozwojem przestrzennym miast, Wydawnictwo Urbanista, Gda sk 2010, 
ss. 274-284.

35 Dotyczy to np.  rmy ALTA S.A., która by a (i jest) g ównym inwestorem w Siewierzu-Jeziornej. Por. Przestrze  dla 
ludzi, „Krytyka Architektury” 2014, nr 1/2 (11), ss. 18-20 (wywiad Krzysztofa So oduchy z Robertem Moritzem).
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Problematyka „nowej urbanistyki” pojawia a si  stosunkowo cz sto w publikacjach 
po wi conych zagadnieniom wspó czesnego planowania przestrzennego i zrównowa-
onego rozwoju. W lwiej cz ci obecno  tego tematu sprowadza si  jednak do ogól-

nych wzmianek lub podrozdzia ów w wi kszych, syntetycznych opracowaniach36. Spo ród 
obszerniejszych publikacji o charakterze ci le naukowym, w pierwszej kolejno ci nale y 
wskaza  prace Piotra  Lorensa37. Poza nim wyró niaj  si : Micha   Stangel38, Tomasz  Jele -
ski39, Zbigniew  Paszkowski40,  Bart omiej Gutowski41, Wawrzyniec Zipser42, Artur  Zagu a43 oraz 
wspomniany ju  S awomir  Gzell. Podobna tematyka poruszana by a w artyku ach badawczych 
i wyst pieniach konferencyjnych, w ród których wyró niaj  si  przede wszystkim teksty Pio-
tra Lorensa, Justyny  Martyniuk-P czek, Krystyny  Solarek, Ma gorzaty  Hanzl, Macieja  Koszela, 
ukasza Medekszy, a tak e prace Macieja  Mycielskiego czy Moniki  Cysek i Sylwii  Krzyszto  k44.

Wi kszo  badaczy reprezentuje pogl d wyra ony przez Micha a Stangla, który zalicza 
 do koncepcji miasta odwo uj cych si  do idei i przypi-

suje ten ruch do szeroko poj tej, zde  niowanej przez niego zrównowa onej urbanisty-
ki45. Cho  wszyscy s  wiadomi ameryka skiej specy  ki i tamtejszych uwarunkowa , to 
generalnie panuje zgoda z tez  Gzella, e: „(...) w projektach Nowego Urbanizmu przewa a 
intelektualny powrót do historycznych wzorców europejskich”46.

36 Np. Janusz S odczyk po wi ca „nowemu urbanizmowi” nieca e dwie strony w swojej obszernej pracy, cho  symp-
tomatyczne jest, e s  to ostatnie dwie strony… J. S odczyk, Historia planowania i budowy miast, Opole 2012, 
ss. 433-434.

37 P. Lorens, Tematyzacja przestrzeni publicznej miasta, Wydawnictwo Politechniki Gda skiej, Gda sk 2006;
P. Lorens, Nowy Urbanizm jako strategia strukturalizacji nowych przestrzeni podmiejskich, [w:] Lorens P. (red.), 
Problem suburbanizacji, „Biblioteka Urbanisty”, Nr 7, Warszawa 2005, ss. 301-309;
P. Lorens, J. Martyniuk-P czek, Od City Beau  ful Movement do Nowego Urbanizmu, [w:] Lorens P., Martyniuk-P czek 
J. (red.), Wybrane teorie wspó czesnej urbanistyki, Akapit-DTP, Gda sk 2013, ss. 177-202.

38 M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów miejskich w kontek cie zrównowa onego rozwoju, Wydawnictwo 
Politechniki l skiej, Gliwice 2013, ss. 20-21.

39 T. Jele ski, Urbanistyka i gospodarka przestrzenna, [w:] Begier T., Kronenberg J. (red.), Wyzwania zrównowa onego 
rozwoju w Polsce, Fundacja S dzimira, Kraków 2010, ss. 235-262.

40 Z. Paszkowski, Miasto idealne w perspektywie europejskiej i jego zwi zki z urbanistyk  wspó czesn , Universitas, 
Kraków 2011.

41 B. Gutowski, Przestrze  marzycieli. Miasto jako projekt utopijny, Warszawa 2006.
42 W. Zipser, Od ciudad lineal do Transport Oriented Development, [w:] Lorens P., Martyniuk-P czek J. (red.), Wybrane 

teorie wspó czesnej urbanistyki, Akapit-DTP, Gda sk 2013, ss. 152-174.
43 A. Zagu a, Arystotelesowskie i religijne ród a nowego klasycyzmu w architekturze wspó czesnej, Wydawnictwo Po-

litechniki ódzkiej, ód  2014.
44 Poni ej wybrane, najwa niejsze artyku y wymienionych autorów: 

M.M. Cysek-Pawlak, S. Krzyszto  k, The New Urbanism Principle of Quality Architecture and Urban Design Versus 
Place Iden  ty. A Case Study of Val D’Europe and the Manufaktura Complex, “European Spa  al Research and Policy”, 
2018, vol. 25, no 2, pp. 99-115;
M. Hanzl, Za o enia ruchu Nowy Urbanizm w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pó nocnej a problemy zwi zane z roz-
lewaniem si  miast w Polsce, [w:] Markowski T., Pazgier-Cichy E. (red.), Materia y III Kongresu Urbanistyki Polskiej, 
„Zeszyty Urbanistyki” 2009, nr 14, Towarzystwo Urbanistów Polskich, ss. 83-93;
M. Koszel, Wspó czesne modele i koncepcje zrównowa onego rozwoju miast – miasto zwarte, nowy urbanizm i smart 
growth, [w:] urkowska B., Zi tek K., Dilemmas of Modern Management, Politechnika Lubelska, Lublin 2013, ss. 201-207;
. Medeksza, Urbanologia: ku odbudowie tradycyjnego miasta europejskiego – szkic krytyczny, „Prace kulturoznawcze” 

2016, vol. 20, ss. 157-177;
M. Mycielski, D. Piotrowski, Eko-miasteczko Siewierz-Jeziorna, „Przegl d Urbanistyczny”  2012, T. IV, ss. 82-85.
K. Solarek, Wspó czesne koncepcje rozwoju miasta, „Kwartalnik Architektury i Urbanistyki” 2011, T. 56, z. 4, ss. 51-71. 
Swój niewielki udzia  ma te  autor niniejszego opracowania – por. M. Domi czak, Ekonomiczne warto ci projektu 
urbanistycznego w procesie inwestycyjnym, na przyk adzie ameryka skich do wiadcze  ruchu Nowej Urbanistyki, 
„ wiat Nieruchomo ci” 2015, nr 91, ss. 35-40.

45 M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt., ss. 20-21.
46 S. Gzell, Miastotwórcza rola transportu w teorii urbanistyki, „Architektura. Czasopismo Techniczne”, 2010, R. 107, 

z. 3, s. 16.
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Ze wzgl du na popularno  oraz wp yw, jaki maj  obecnie rodki masowego prze-
kazu na kszta towanie i rozpowszechnianie postaw ideowych, nie mo na nie wspomnie  
o obecno ci poj cia  (t umaczonego prawie zawsze jako „nowy urbanizm”)
w mniej lub bardziej fachowej publicystyce. Poziom merytoryczny takich publikacji, zarów-
no tradycyjnych, jak i internetowych, jest mocno zró nicowany – od ca kiem poprawnych, 
a nawet pog bionych przemy le , po teksty b d ce zaledwie skrótami lub t umaczeniami 
innych opracowa . Co wi cej, obserwujemy tak e zjawisko instrumentalnego traktowania 
„nowego urbanizmu”, prowadz ce do de  niowania go sposób, który nie ma nic wspólnego 
z jego istot  czy wr cz przypisywania obcych mu pogl dów47. Po cz ci wynika to z braku 
fachowych, powszechnie dost pnych róde  w j zyku polskim, ale mo e by  tak e spo-
wodowane dzia aniami marke  ngowym niektórych deweloperów, którzy staraj  si  w ten 
sposób budowa  pozytywny wizerunek swoich inwestycji48. 

Pierwsze powa niejsze teksty prasowe na temat „nowej miejsko ci” zacz y pojawia  
si  w pocz tku XXI wieku na fali recenzowania wspomnianej pracy Leona  Kriera, a pó niej - 
w zwi zku z kolejnymi realizacjami i wzrostem popularno ci tego nurtu49. 

Ciekawym tekstem by a publikacja  Rafa a Mi ty w miesi czniku „Chris  anitas”, który
– wyra nie zafascynowany osobowo ci  Leona Kriera – próbowa  przybli y  ide  „nowej
miejsko ci” w uj ciu socjologicznym, si gaj c do jej ontologicznych i ideowych korze-
ni. Autor stawia przy tym interesuj c  tez , e wp ywy tego nurtu s  obecnie widoczne 
w Europie w coraz silniejszych d eniach rekonstrukcyjnych50. Inny przyk ad ciekawej i po-
g bionej analizy stanowi artyku  Piotra  Sarzy skiego zamieszczony w jednym z tygodników 
opinii51. Autor, który twierdzi, e narodziny „nowego urbanizmu” wynika y z „buntu i znie-
ch cenia” wobec modernizmu, po czy  go w ogólny sposób z fascynacj  redniowieczem, 
s usznie zauwa aj c przy tym zró nicowanie i wielonurtowo  tego ruchu ideowego.

To tylko niektóre, najbardziej charakterystyczne teksty, które przybli aj  tematyk  
zwi zan  z ideami „nowej miejsko ci” i zasadami „nowej urbanistyki”.

Istotn  rol  popularyzatorsk  i badawcz , cho  ograniczon  do w skiego grona spe-
cjalistów, mia o szereg wyst pie  konferencyjnych, w których przewija a si  tematyka 
zwi zana ze zjawiskiem de  niowanym jako . III Kongres Urbanistyki Polskiej 
w 2009 roku obywa  si  nawet pod has em 52, a po-
dobne zagadnienia pojawia y si  tak e w referatach wyg aszanych na innych kongresach. 

47 R. Lewoc, Nowy Urbanizm – czym jest i jak kszta tuje wspó czesne miasta?, data publikacji: 01.04.2016, h  ps://
www.morizon.pl/blog/nowy--urbanizm-jak-ksztaltuje-wspolczesne-miasta/ [dost p: luty 2020];
R. Lewoc, Nowy Urbanizm – 10 rozwi za , których wci  brakuje w Polsce, data publikacji: 22.04.2016, h  ps://
www.morizon.pl/blog/nowy-urbanizm-10-zrownowazonych-dzialan-i-rozwiazan-ktorych-wciaz-brakuje-w-polsce/ 
[dost p: luty 2020]. W ród 10 cech Nowej Urbanistyki autor umieszcza trzy dyskusyjne (zielone dachy, „uszy myszki 
miki”, przystanki wiede skie), a trzy nieprawdziwe (cohousing, kontra-ruch rowerowy, przesadzanie du ych drzew). 
Nawet je li s  one zgodne z ide  Nowej Miejsko ci, to nie stanowi  jej g ównych postulatów.

48 J. Gorczyca, Biurowce, które yj  po godzinach, [w:] Krakowski Rynek Nieruchomo ci (online), h  ps://dwutygodnik.
krn.pl/artykuly/artykul/biurowce_ktore_zyja_po_godzinach_2754.html [dost p: luty 2020];
#RZECZoBIZNESIE: Robert Jacek Moritz: Nowy Urbanizm rede  niuje przestrze  miejsk , „Rzeczpospolita” (online), 
data publikacji: 12.06.2017, h  ps://www.rp.pl/Nieruchomosci/170619799-RZECZoBIZNESIE-Robert-Jacek-Moritz-
-Nowy-Urbanizm-rede  niuje-przestrzen-miejska.html [dost p: luty 2020].

49 M. yszczarz, Z o ono  i przeciwie stwo, [w:] Sztuka Architektury (online), data publikacji: 01.01.2000, 
h  p://sztuka-architektury.pl/ar  cle/4507/zlozonosc-i-przeciwienstwo [dost p: luty 2020].

50 R. Mi ta, Nowy tradycjonalizm w urbanistyce: miejski socjokosmos i jego odczytanie, „Chris  anitas” 2014, nr 56-57, ss. 356-361.
51 P. Sarzy ski, Architektura si ga po redniowiecze. Wraca nowe, „Polityka” (online), data publikacji: 08.09.2015, 

https://www.polityka.pl/tygodnikpolityka/ludzieistyle/1632205,1,architektura-siega-po-sredniowiecze.read 
[dost p: luty 2020].

52 Materia y kongresowe wydano w serii  Zeszyty Urbanistyki: T. Markowski, E. Pazgier-Cichy (red.), Materia y III Kon-
gresu Urbanistyki Polskiej, Zeszyty Urbanistyki 14, Towarzystwo Urbanistów Polskich, 2009.
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Mo na tu wymieni  m.in. prezentacj  projektu Siewierza-Jeziornej przez  rm  inwesty-
cyjno-dewelopersk  ALTA S.A. w Lublinie w 2012 roku, czy wyst pienie autora niniejszej 
pracy trzy lata pó niej na V Kongresie Urbanistyki Polskiej w odzi na temat: 

. 
W 2014 roku, przy szerokim udziale publiczno ci, odby a si , równie  w odzi, deba-

ta oksfordzka w ramach konferencji organizowanej przez SARP: 
 Nawiasem mówi c, wiele przyto-

czonych wcze niej publikacji badawczych to  referaty wyg aszane podczas krajowych 
i mi dzynarodowych konferencji naukowych. 

Niezaprzeczaln  rol  w propagowaniu „nowej urbanistyki” w Polsce mia y tak e, 
nieliczne wprawdzie, wyst pienia go ci zagranicznych zwi zanych w sposób szczególny z ru-
chem „nowej miejsko ci”. Ponad 10 lat temu, na zaproszenie ówczesnych w adz miasta, prze-
bywa  w odzi  Robert Krier, który (przy okazji tworzenia koncepcji dla tzw. Nowego Centrum) 
wyst pi  27 stycznia 2007 roku z obszernym wyk adem na Politechnice ódzkiej. W 2014 
roku w Krakowie, na konferencji  INTBAU 

, g ównymi go mi zagranicznymi byli Leon Krier oraz Elizabeth  Plater-Zyberk53. 
Cztery lata pó niej, na zaproszenie organizatorów VI Kongresu Urbanistyki Polskiej w Gdyni,  
na konferencji „Dynamika miasta” by  obecny Dhiru   Thadani, który wyg osi  wyk ad pt.: 

? 
Jednak e tylko jedno z takich wyst pie  zosta o utrwalone i rozpowszechnione w Inter-

necie. Jest to, trwaj ca oko o godziny, t umaczona na j zyk polski prelekcja Johna  Norquista 
– wieloletniego burmistrza Milwaukee i przewodnicz cego ,
który w lutym 2010 roku przebywa  w odzi na zaproszenie stowarzyszenia Projekt ód 54.

Zagadnienia metodyczne
W odró nieniu od „nowej miejsko ci” – traktowanej jako nurt ideowy oraz zwi -

zanych z ni  koncepcji i projektów – problematyka metodyki planowania przestrzenne-
go „nowej urbanistyki” jest w Polsce praktycznie nieznana i nie podlega a do tej pory 
adnym powa niejszym studiom55. Traktowana jest marginalnie, w opracowaniach s  

niekiedy tylko wzmianki o poj ciach  i . Wprawdzie  Paszkowski stosun-
kowo dok adnie przedstawia  oraz inne zasady „nowej urbanistyki”, jednak 
bez powo ywania si  na ten dokument czy jakiekolwiek inne ród a56. Nieco wi cej miej-
sca przeznacza metodyce Micha   Stangel, który jako praktykuj cy projektant nie móg  
nie wspomnie  o narz dziach planistycznych w swojej monogra  i o zrównowa onym 
rozwoju miast57. 

53 Wyst pienia konferencyjne zamieszczono w obszernej trzytomowej publikacji: T. Jele ski, S. Juchnowicz, E. Wo niak-
-Szpakiewicz (red.), Tradi  on and Heritage in the Contemporary Image of the City, vol. 1-3, Politechnika Krakowska, 
Kraków 2014.

54 Wyk ad na temat „Nowy Urbanizm – droga do transformacji miast postkomunistycznych” wyg oszony w siedzibie 
ódzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, umieszczony zosta  w kilku cz ciach na portalu YouTube: h  ps://www.

youtube.com/watch?v=gSlisBdkrKU [dost p: luty 2020]. Autor niniejszej pracy by  jednym z za o ycieli nieistniej -
cego ju  dzisiaj Stowarzyszenia Projekt ód .

55 Niedocenianie zagadnie  metodycznych w planowaniu przestrzennym zauwa a m.in. Bart omiej Kolipi ski, który 
uwa a, e: „Formalna procedura planistyczna [w Polsce] zacz a by  uto samiana z metod ”. B. Kolipi ski, Zagad-
nienia metodyczne miejscowego planowania przestrzennego w wietle przepisów prawa, „Biuletyn Komitetu Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2015, nr 257/258, ss. 11-27.

56 Paszkowski Z., , Miasto idealne..., dz. cyt., s. 209. 
57 M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt., ss. 37-38.
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Na tym tle wyj tek stanowi  dwie publikacje Wiktora Wróblewskiego, który – razem 
z Jakubem Zasin  – próbowa  na Uniwersytecie ódzkim wdra a  w programie naucza-
nia na kierunku Gospodarka Przestrzenna metod  analizy morfologicznej opart  o pro  l 
urbanistyczny ( 58. S  one szczególnie warto ciow  i jedn  z niewielu w Polsce tak 
pog bion  prób  przedstawienia pro  lu urbanistycznego jako narz dzia planowania prze-
strzennego59. Prace te stanowi  równie  interesuj cy opis praktyki dydaktycznej, mimo 
e autor po wi ci  jej zaledwie oko o 1/3 tekstu.  Wróblewski przedstawia jednak e pro  l 

urbanistyczny (nazywaj c go „transektem urbanistycznym”), przede wszystkim jako narz -
dzie analizy morfologii miasta, ale pomija zupe nie problem stosowania go w planowa-
niu. Krótko mówi c, w tek cie przedstawiono wyniki analiz studenckich, bez propozycji ich 
wykorzystania w planach miejscowych lub studiach uwarunkowa  rozwoju. Ten problem 
autor rozwin  nieco szerzej w swojej dysertacji doktorskiej60.

Jednak Uniwersytet ódzki nie jest ani jedyn , ani pierwsz  uczelni  w Polsce, na której 
obecna by a tematyka systemu planowania „nowej urbanistyki”. Jak wspomniano w przed-
mowie, od 2015 roku w programie studiów drugiego stopnia Gospodarka Przestrzenna na 
Politechnice ódzkiej wyk adano przedmiot 61. W ramach wicze  po-
wsta o kilkana cie opracowa  analityczno-projektowych, w  których stosowano metodyk  
kodu form przestrzennych oraz pro  lu urbanistycznego. Do tej pory, pod kierunkiem autora 
niniejszego opracowania, zosta y napisane cztery prace magisterskie podejmuj ce podob-
n  problematyk , a kilka nast pnych jest w przygotowaniu62. Elementy technik planowania 
typowych dla „nowej urbanistyki” znajduj  si  równie  w programie studiów podyplomowych 
na Politechnice Krakowskiej na kierunku „Zarz dzanie Zrównowa onym Rozwojem Miast”. 

Zagadnienie  jako metody prowadzenia warsztatów planistycznych pojawia-
o si  w rozlicznych publikacjach, cho  prace ci le naukowe nale  do rzadko ci63. 

58 W. Wróblewski, Wykorzystanie narz dzi Nowego Urbanizmu w procesie powrotu odzi do centrum / The Use of the New 
Urbanism Tools in the Process of Returning to the Centre. Case Study of Lodz, [w:] Kami ska W., He  ner K. (red.) „Studia 
Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2016, nr 168, ss. 136-157;
W. Wróblewski, Transekt urbanistyczny w dydaktyce Gospodarki Przestrzennej, [w:] Chmielewski J.M. (red.), Projektowa-
nie urbanistyczne na kierunku gospodarka przestrzenna, O  cyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2016, 
ss. 67-82.

59 Wróblewski prawid owo de  niuje podstawowe elementy metodyki New Urbanism, czyli charre  e oraz kod 
form przestrzennych, który nazywa, „planem opartym na formie”. Por. W. Wróblewski, Transekt urbanistyczny…, 
dz. cyt., ss. 145, 152.

60 W. Wróblewski, Mo liwo  tymczasowego zagospodarowania „pustek miejskich”, ód  2019 [komputeropis].Wik-
tor Wróblewski od 2018 roku jest pracownikiem naukowo-dydaktycznym Instytutu Architektury i Urbanistyki P .

61 Obecnie przedmiot ten nie jest nauczany pod t  nazw , poniewa  od 2019 roku w nowym programie studiów II 
stopnia Planowanie Przestrzenne zast pi  go przedmiot „Ewolucja Prawa Miejskiego”.

62 M. wierczek, Kod form przestrzennych w krajowych aktach planistycznych na szczeblu lokalnym: propozycja roz-
wi za  dla miasta Pszów, ód  2016 [komputeropis];
K. So ta, SmartCode i tradycyjne planowanie przestrzenne – porównanie zastosowania dla fragmentu osiedla Stoki 
w odzi, ód  2019 [komputeropis];
M. Szczechowicz, Koncepcja aplikacji SmartCode oraz pro  lu urbanistycznego do obowi zuj cego miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego, ód  2019 [komputeropis];
P. Wac awiak, Projektowanie systemów zieleni miejskiej oparte o Kod Form Przestrzennych na przyk adzie Piotrkowa 
Trybunalskiego, ód  2020 [komputeropis].

63 M. Kru , Warsztaty charre  e jako formu a rozstrzygania o warunkach zabudowy, Studia prawa publicznego, 2013, 
nr 2, ss. 173-181.
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Problematyka zwi zana z metodami dzia ania „nowego urbanizmu” bywa a tak e 
obecna na ró nego rodzaju konferencjach naukowych, aczkolwiek ograniczona z regu y 
do zagadnie  ogólnych64. Wyj tkiem jest artyku  (niestety w j zyku angielskim), napisany 
w nast pstwie wyst pienia Elizabeth  Plater-Zyberk podczas wspomnianej konferencji 
INTBAU w Krakowie w 2014 roku, w którym autorka stosunkowo szczegó owo przedstawi a 
za o enia metodyczne „nowego urbanizmu”, w tym m.in. 65.

Niekwes  onowanym pionierem, stosuj cym od lat zasady „nowej urbanistyki” 
w swojej praktyce zawodowej jest wspomniany ju  Maciej  Mycielski. W mojej opinii, to 
jego zaanga owaniu zawdzi czamy to, e  jest coraz cz ciej stosowan  metod  
prowadzenia warsztatów planistycznych w Polsce. 

Nie mo na w tym miejscu pomin  zas ug d ugoletniego Architekta Miasta odzi – 
Marka  Janiaka – dla popularyzacji idei „nowej miejsko ci”. Za jego spraw  bezpo rednie 
odniesienie do „nowego urbanizmu” znalaz o si  w 2013 roku w strategii rozwoju mia-
sta, a nast pnie w studium uwarunkowa  rozwoju przestrzennego odzi66. Zainteresowanie 
metodyk  „nowej urbanistyki” wykazuje tak e Miejska Pracownia Urbanistyczna w odzi. 
Na zaproszenie jej dyrekcji autor niniejszej pracy przeprowadzi  w 2014 roku szkolenie dla 
pracowników na temat za o e  ideowych, metod projektowania i zasad tworzenia kodów form 
przestrzennych, ze szczególnym uwzgl dnieniem  i pro  lu urbanistycznego67.

Dokonuj c ogólnego podsumowania stanu wiedzy na temat „nowej miejsko ci”, 
mo na doj  do wniosku, e problematyka z ni  zwi zana jest obecna w Polsce przynaj-
mniej od po owy lat 90. XX wieku. Cho  poziom merytoryczny niektórych prac badawczych 
wydaje si  pozostawia  wiele do yczenia, to znajomo  „nowego urbanizmu” systema-
tycznie pog bia si  dzi ki kolejnym realizacjom i publikacjom68. Konieczne s  jednak sys-
temowe studia w tej dziedzinie, jak równie  dalsza popularyzacja wiedzy. Mam nadziej , e 
pomo e w tym tak e niniejsza praca. 

Fenomen zjawiska znanego na wiecie jako wci  czeka na kompleksowe
opracowanie w j zyku polskim, które przybli y histori , ewolucj  oraz dokona krytycznej 
analizy osi gni  i pora ek tego wa nego nurtu we wspó czesnej urbanistyce.

64 M. Domi czak, Form-Based Codes  – alternatywne metody planowania przestrzennego, Konferencja ESPON „Poli-
tyka miejska – wyzwania, do wiadczenia, inspiracje” (25.06.2013 r.), Warszawa 2013, h  p://www.euroreg.uw.edu.
pl/media/prezentacje_konferencja_polityka_miejska/2.2._micha_domiczak_-_form-based_codes_-_alternatyw-
ne_metody_planowania_przestrzennego_.pdf
M. Domi czak, SmartCode 9.2 – kodeks form przestrzennych jako narz dzie planowania w procesie rewitaliza-
cji, „ProREVITA 2016 Rewitalizacja Miast – W Kierunku Integracji Procesów, Mechanizmów i Metod Dzia ania” 
27-28.10.2016 r.
Podczas V Kongresu Urbanistyki Polskiej wspomniany Wróblewski i Zasina zaprezentowali (w ramach sesji postero-
wej) wyniki analizy pro  lu urbanistycznego (transect) odzi.

65 E. Plater-Zyberk, Tradi  onal Urbanism: Design, Policy and Case Studies, [w:] Jele ski T., Juchnowicz St., Wo niak-
Szpakiewicz E. (red.), Tradi  on and Heritage in the Contemporary Image of the City, vol. I, Wydawnictwo Politech-
niki Krakowskiej, Kraków 2015, ss. 159-172.

66 Uchwa a Nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w odzi z dnia 16 stycznia 2013 r. w sprawie Strategii przestrzennego rozwo-
ju odzi 2020+, Za cznik do uchwa y, s. 40;
Uchwa a nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w odzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia „Studium uwarunkowa  
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta odzi”.

67 Wyk ady i dyskusja  ten temat mia y miejsce podczas wyjazdowej sesji szkoleniowej MPU w Toruniu w dniach 15-16 
pa dziernika 2014 r.

68 Symptomatyczne jest jednak, e w niedawno wydanym, obszernym opracowaniu na temat modelu miasta wspó -
czesnego nie znalaz o si  miejsce na omówienie – cho by pobie ne – Karty Nowej Urbanistyki, cho  Karcie Ate skiej 
po wi cono niemal 1/3 tekstów. Por. I. Mironowicz, T. Majda (red.), Manifesty urbanistyczne. W poszukiwaniu 
wspó czesnego modelu miasta, TUP, 2017.
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1. Nowa Urbanistyka czy Nowy Urbanizm?

Termin jako synonim „powrotu do miejsko ci”, pojawi  si  w obiegu 
publicznym w 1991 roku, u yty wtedy po raz pierwszy przez Stefanosa  Polyzoidesa70. Zosta  
spopularyzowany po zako czeniu pierwszego kongresu ruchu w 1993 roku, a zw aszcza po 
okre leniu jego za o e  ideowych, czyli opracowaniu tzw. 
( )71. 

Wyra enie  ma rzecz jasna swoje podstawowe znaczenie, które nie-
stety trudno odda  w j zyku polskim krótko i precyzyjnie. Wynika to m.in. z faktu, e s owo 

wywo uje w j zyku angielskim wiele skojarze . I tak s owo  oznacza wy-
tworne maniery, obycie i og ad , ale równie  ogólny sposób ycia miejskiego. 
i  to kolejno przys ówek i przymiotnik, pochodz ce od tego rzeczownika. Natomiast 

 to synonim mieszczucha, czyli po prostu mieszka ca miasta72. Samo s owo 
jest rzeczownikiem pochodnym od przymiotnika  które oznacza: „miejski, wielko-
miejski, charakteryzuj cy miasto”. Nazywa jednak zarówno miejski sposób ycia (urbanizm), 
jak równie  nauk  zajmuj ca si  miastami (urbanistyk )73.

W j zyku polskim sytuacja jest diametralnie inna – nie mamy w tej dziedzinie tylu 
podobnych i wieloznacznych okre le , co w j zyku angielskim, cho  ród os ów jest 
wspólny ( ac. – miejski). Do lat 70. XX wieku urbanizm kojarzono raczej z  
(„umiastowieniem”), co wida  w cho by w s owniku Doroszewskiego74. Jednak obecna
de  nicja tego okre lenia  nawi zuje w wi kszym stopniu do znaczenia angielskiego: urba-
nizm to dzi  „miejska organizacja i styl ycia”. Mo na si  tutaj doszukiwa  równie  pewnego 
zwi zku z zasad  tworzenia terminów zako czonych na , które ogólnie oznaczaj  ja-
k  doktryn , ideologi  lub kierunek artystyczny. Natomiast urbanistyka oznacza „dzia  
architektury zajmuj cy si  zasadami planowania przestrzennego miast i osiedli” lub – 
wed ug Doroszewskiego: „nauk  o planowej, racjonalnej budowie miast i osiedli miej-
skich”75. Ma wi c znaczenie naukowe i praktyczne, bli sze metodyce projektowania.

Problem semantyczny zwi zany z t umaczeniem na j zyk polski okre lenia 
ujawni  si  w ostatnich latach, gdy – obok stosowanego pierwotnie wyra enia 

 – niektórzy badacze zacz li wprowadza  okre lenie . Pogl d 
pierwszy reprezentuj  m.in. Maciej  Mycielski oraz Piotr  Choynowski, którzy s  autorami 
t umaczenia polskiej wersji , cho  termin ten pojawia si  
równie  w innych tekstach ( Domi czak). Natomiast w wielu pó niejszych opracowaniach 
naukowych i publicystyce przychylano si  zdecydowanie cz ciej do stosowania okre lenia 

 ( Gzell,  Lorens,  Stangel,  Jele ski,  Paszkowski,  Koszel, Pob ocki), cho  s  i tacy, 
którzy ca kowicie zrezygnowali z t umaczenia tego terminu na j zyk polski ( Gutowski). Swoich 
70 Por. CNU History [on line], h  ps://www.cnu.org/movement/cnu-history pdf [dost p: luty 2020].
71 Karta Nowej Urbanistyki, h  ps://www.cnu.org/sites/default/  les/cnucharter_polish.pdf [dost p: luty 2020].
72 Istnieje równie  kilka nieo  cjalnych okre le  skojarzonych ze s owem urbane, jak np. urbacity, czyli wyolbrzymiona, 

za ciankowa duma z miasta lub bycia jego mieszka cem. To ostatnie zosta o po raz pierwszy u yte w nast puj cym 
kontek cie: „The Englishman has quite justly been accused of insularity. That in itself is bad, but there is a compo-
und insularity for which no word of English exists, because the state of mind is not realised. It is the ci   ed insula-
rity of London, London’s »urbacity«. I had to coin a word for it”. A.P. Vaile, A new scheme for imperial scholarships, 
“The Fortnightly Review” 1912, vol. 92, p. 72.

73 Podobne niejednoznaczno ci dotycz  np. j zyka francuskiego, gdzie istniej  równolegle takie poj cia jak ville, 
urbain, urbanité czy civilité. Por. M. Wi niewski., W. Wi niewska, Urbanistyka „a la Française”. Tysi c lat do wiad-
cze  i europejskich innowacji. Dope nienie obrazu, T. III, Od wielkiej rewolucji po nowe tysi clecie. Wiek XIX, epoka 
pragmatyzmu. Wiek XX, laboratorium urbanistyki nowoczesnej, Universitas, Kraków 2018, ss. 314-320.

74 S ownik j zyka polskiego, W. Doroszewski (red.),t. IX, PWN, Warszawa 1967, s. 646.
75 Tam e.
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zwolenników ma równie  (chyba najrzadziej spotykane) sformu owanie:  
u ywane m.in. przez Jacka Weso owskiego.

Analiza , jak równie  wypowiedzi osób zaanga owanych 
od pocz tku w powstanie ruchu, wskazuje, e wbrew nazwie wskazuj cej na „nowo ” idei, 
nie proponowali oni jednak ca kowicie nowego stylu ycia miejskiego, lecz postulowali raczej 
powrót do jego dawnych, sprawdzonych warto ci. Zasadniczym czynnikiem sprawczym tego  
powrotu mia y by  za  nowe metody „powracania do przesz o ci”, polegaj ce na nowym 
(cho  zakorzenionym w tradycji) podej ciu do projektowania urbanistycznego. St d wzi o 
si  zreszt   spotykane niekiedy inne okre lenie: które sugeruje – 
ca kiem zreszt  s usznie – zwi zki z tradycyjn  sztuk  budowy miast76. Tutaj nacisk po o o-
ny jest wprost na d enie do odrodzenia dziedzictwa i warto ci ycia miejskiego, co moim 
zdaniem, stanowi istot  i g ówny przekaz idei okre lanej ogólnie jako   

Maj c na wzgl dzie szeroki aspekt problematyki, do której odnosi si  
oraz opisane niejednoznaczno ci j zykowe, mo na stwierdzi , e

jest wprawdzie w pewnym sensie Nowym Urbanizmem (bo promuje now  organizacj  
i styl ycia miejskiego), ale przede wszystkim jest Now  Urbanistyk , poniewa  okre la nowe 
zasady planowania przestrzennego. Oznacza oby to, e nie mo na mówi  o jednym okre le-
niu, mog cym w pe ni precyzyjnie odda  wszystkie za o enia tego ruchu. 

Trudno ci  pozostaje tak e fakt, e termin  nawet w j zyku angielskim 
u ywany bywa w ró nych znaczeniach77.

Mo na postawi  tez , e Nowy Urbanizm ( ), czyli lepszy styl ycia miej-
skiego –  jest ogólnie opisanym celem, ide  nadrz dn , której 
s u y Nowa Urbanistyka – metoda osi gni cia tego  celu. I to w a nie metodzie po wi co-
no wi kszo  postulatów zawartych w  by y one tworzone przez 
urbanistów z my l  o osobach odpowiedzialnych za rozwój miast. Dlatego te  – po rozwa e-
niu problemu i uwzgl dnieniu przytoczonych powy ej argumentów – nale y przychyli  si  
raczej do stosowania w j zyku polskim okre lenia . 

Id c t  drog , powinno si  konsekwentnie u ywa  równie  okre lenia
dopuszczaj c jednak – w sytuacjach odnosz cych si  np. do ruchu spo ecz-

nego popieraj cego te idee – sformu owania takie jak ruch albo raczej 
lepiej brzmi ce po polsku: ruch . W tym przypadku ten drugi termin, 
nawi zuj cy wprost do miejsko ci (rozumianej równie  jako ), wydaje si  
bardziej precyzyjny78. Natomiast stosowanie wy cznie poj cia 
jak wspomniano, kalk  z j zyka angielskiego, ma w opinii autora jedn , zasadnicz  wad . Otó  
wszelkie „izmy”  kojarz  si  w j zyku polskim ze sztywnymi doktrynami lub ideologiami, a takie 
rozumienie jest ca kowicie sprzeczne z celami, jakie przy wieca y pionierom tego ruchu. 
Nale a oby zatem stosowa  raczej bardziej precyzyjne i lepiej brzmi ce okre lenie. Gdyby 
jednakowo  chcie  dok adnie t umaczy  nazw  , to powin-
no si  u y  wyra enia np.: . S owo „kongres” 
w tym wypadku oznacza bowiem „organizacj  polityczn  lub spo eczn ”, a nie tylko „doroczny 
76 Podobnego okre lenia – „neo-tradycyjne osiedle” (neotradi  onal development) – u ywaj  m.in. Robertson i Ryb-

czy ski.  Por. J. Robertson, A New Vision of Urbanism, [w:] The Seaside Debates: A Cri  que Of The New Urbanism, 
Rizzoli, New York-London, 2002, pp. 43-50; W. Rybczy ski, Last Harvest: From Corn  eld to New Town. Real Estate 
Development from George Washington to the Builders of the Twenty-First Century, and Why We Live in Houses 
Anyway, Scribner, 2007, p. 17; D. Thadani, The Language of Town & Ci  es. A Visual Dictonary, Rizzoli, 2010, p. 435.

77 Por. P. Calthrope, The Region, [w:] Katz P., The New Urbanism, New York. dz. cyt., pp. xi-xvi.
78 Na ró ne rozumienie poj cia New Urbanism (w rodowisku angloj zycznym), jak i wi cych si  z nim idei, zgod-

nie zwracaj  uwag  ró ni badacze, Por. K.F. Al-Hindi, K.E. Till, (Re)Placing The New Urbanism Debates: Toward An 
Interdisciplinary Research Agenda, “Urban Geography” 2001, vol. 22, no. 3, pp. 189-201. Potwierdza to przyj t  tez  
o konieczno ci niuansowania i uszczegó owienia przekazu,  w tym równie  de  nicji poj cia New Urbanism
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zjazd sympatyków”. Cho  wydaje si , e w j zyku polskim mo na znale  krótsze okre lenie, to 
najbardziej oczywiste, czyli  brzmi jednak niezbyt zgrabnie. 

Z opisanych powy ej powodów w pracy stosowany b dzie g ównie termin Nowa 
Urbanistyka. Natomiast w przypadkach dotycz cych szerszego aspektu np. spo ecznego 
lub organizacyjnego, równie : lub – wymiennie – .

2. Geneza
2.1. Podwaliny ideowe
Problematyka negatywnych zjawisk w planowaniu przestrzennym, które wyst pi y na

Zachodzie w II po owie XX wieku jest powszechnie znana i nie ma potrzeby jej szczegó owo 
analizowa . Jednak zrozumienie istoty Nowego Urbanizmu wymaga cho by szkicowego 
przybli enia podstawowych wydarze  i faktów.

Rewolucja, jak  w urbanistyce i architekturze spowodowa  modernizm, doprowadzi a 
m.in. do kryzysu poczucia miejsko ci i przewarto ciowania poj cia wspólnoty w rozumie-
niu spo eczno-przestrzennym79. Osiedle przesta o oznacza  miejsce osiedlania si  ludzi, 
miejsce ich ycia, a sta o si  nazw  grupy równolegle budowanych domów80. Z tym zja-
wiskiem czy  si  bezpo rednio kryzys przestrzeni publicznej jako miejsca ycia spo eczne-
go, który w sposób szczególny uwidoczni  si  w USA. Przestrzeni tej nie mog y ca kowicie 
zast pi  prywatne  i galerie handlowe, nawet je li sta y si  modnym miejscem spo-
tka  dzieci, m odzie y i doros ych81. Ustrojowa i geogra  czna specy  ka Stanów Zjednoczo-
nych sprzyja a dodatkowo niekontrolowanemu rozwojowi przestrzennemu, który w II po . 
XX wieku przybra  tu niespotykane dot d formy82. Mo na nawet zaryzykowa  tez , e za-
l ki tego kryzysu tkwi y w ameryka skim systemie politycznym i prawnym: „(…) od zarania 
Stanów Zjednoczonych hurraoptymizm i krzykliwa reklama by y walut  i przedmiotem wia-
ry ameryka skiego systemu budowy i planowania miast”83.  

U podstaw teorii Nowej Urbanistyki jako emanacji idei ruchu, który postawi  sobie za 
cel odrodzenie tradycyjnego ycia miejskiego, tkwi a wiadomo  ówczesnych problemów 
ameryka skich i europejskich miast: atro  i ycia wspólnotowego, destrukcji przestrzeni 
publicznej i krajobrazu oraz niedomaga  systemu planowania. Sprzeciw wobec tych zjawisk 
oraz t sknota za utracon  „miejsko ci ” po czy y we wspólnych d eniach zró nicowane 
rodowiska spo eczne i zawodowe. Od lat 60. XX wieku pojawia o si  coraz wi cej publikacji 

i g osów w debacie publicznej, które otwarcie porusza y wskazane problemy84. I to w a nie 
one wywar y najwi kszy wp yw na powstanie i integracj  ruchu Nowej Miejsko ci. 
79 Chodzi tu nie o kryzys w rozumieniu zatrzymania rozwoju, lecz wybrania takiej jego formy, która z tradycyjn  kultur  

ycia miejskiego nie mia a prawie nic wspólnego. 
80 S. Gzell, Fenomen…, dz. cyt., s. 85.
81 S. Kosto  , Communitas and the American Public Realm (1987), [w:] Kelbaugh D., McCullough K. (red.), Wri  ng Urba-

nism: A Design Reader, Routledge, London-New York 2008, pp. 254-270. Mall jako substytut placu lub skweru sta  si  
popularny, bo by  bezpieczny, zapewnia  niezale no  od pogody. By  – w ówczesnym rozumieniu – nowoczesn , 
lepsz  (bo zadaszon ) ulic . Porównaj tak e: P. Lorens, G ówne tendencje przemian struktury funkcjonalno-prze-
strzennej wspó czesnych miast, [w:] Lorens P., Ratajczyk-Pi tkowska E. (red.), Komercjalizacja przestrzeni – charak-
terystyka zjawiska, Wydawnictwo Urbanista, Warszawa 2008, ss. 28-29.

82 Warto jednak pami ta , e do XIX wieku osadnictwo w zdecydowanie wi kszej cz ci wiata odbywa o si  praktycz-
nie przy bardzo ma ej kontroli ze strony w adzy centralnej (pa stwowej).

83 S. Polyzoides, The Time is Now, [w:] Parolek G.D., Parolek K., Crawford C.P., Form-Based Codes. A Guide for 
Planners, Urban Designers, Municipali  es, and Developers, John Wiley & Sons, 2008, p. xiii. Dla odmiany James 
Kunstler przedstawia degradacj  przedmie cia jako efekt  aska pewnego systemu spo eczno-ekonomicznego. 
Por. H.J. Kunstler, The Geography…, dz. cyt., passim.

84 Wojciech Kosi ski na amach „Architektury” ju  w 1984 roku dokona  stosunkowo szerokiego i wyczerpuj cego 
przegl du ówczesnych postmodernistycznych trendów w urbanistyce wiatowej,. Por. W. Kosi ski, Nowa Urbani-
styka – miejsko , ci g o , wielo , „Architektura” 1984, nr 4 (420) lipiec-sierpie , ss. 35-39.
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Jego podwaliny ideowe znajdziemy zatem w publicystyce Jane  Jacobs, pracach 
naukowych Vincenta Scullego, Gordona Cullena i Colina Rowe, postmodernistycznych ma-
nifestach braci   Krierów i Roberta  Venturiego czy traktatach  Christophera Alexandra. Spo-
ród starszych autorów, wskaza  nale y takie postaci, jak Patrick  Geddes, Benton  McKaye, 

Clarens  Perry, John Nolen, Ebeneezer  Howard czy Robert  Unwin. Ich ró norodna twórczo , 
inspirowana w asnymi spostrze eniami oraz negatywnymi do wiadczeniami XX wieku, 
wywar a niepodwa alny wp yw na wspó czesn  sztuk  budowy miast85. 

Na pó niejszych twórców Nowej Urbanistyki i pionierów ruchu Nowej Miejsko ci 
najsilniej oddzia ywa y cztery osoby: Jane Jacobs, Christopher Alexander, Vincent  Scully, 
oraz  Leon Krier. Spo ród nich, jak si  pó niej okaza o, najwi ksz  si  oddzia ywania mia y 
publikacje pierwszych dwojga autorów86. Natomiast Scully oraz Krier odegrali wa n  
rol  jako inspiruj cy mentorzy. Ten pierwszy podczas zaj  z m odzie  w Yale, drugi za  
poprzez swoje wyk ady, projekty i publikacje87. Niebagateln  rol  odegra  coraz popular-
niejszy w tym okresie postmodernizm, który odrzuca  doktrynalne za o enia modernizmu 
i zwraca  si , w pewien sposób, ku przesz o ci. 

Nowy Urbanizm, jako pewna ca o ciowa koncepcja, rozwija  si  inkorporuj c w pew-
nym stopniu idee, które pojawia y si  od lat 60. XX wieku. Mo na tu wspomnie  zw aszcza 
teori  „miasta zwartego” – „miasta krótkich dróg”, czyli  oraz przemy lenia 
wspomnianego ju  Gordona Cullena na temat krajobrazu miejskiego88.

Jak zaznaczono we wst pie – pe en opis historii Nowego Urbanizmu pozostaje poza 
zakresem niniejszej pracy. Jednak e dla potrzeb lepszego zrozumienia ewolucji metod 
i sposobów dzia ania, wypada przynajmniej ogólnie przedstawi  najwa niejsze kamienie 
milowe i punkty zwrotne w dziejach tego ruchu.

Stwierdzenie, e zwolennicy Nowego Urbanizmu szukali inspiracji w przesz o ci i pra-
gn li powrotu do „starych, dobrych czasów” jest rzecz jasna zbyt ogólne, aby wyja ni  
ca  z o ono  tego ruchu. Mimo to stanowi dobry punkt wyj cia do wszelakich rozwa a  
i bada  nad jego genez , powstaniem i rozwojem. 

Fundamentalnym wzorcem spo eczno-przestrzennym, na którym twórcy Nowej 
Urbanistyki oparli koncepcj  „odnowy miejsko ci”, jest  – ma e miasto lub raczej 
miasteczko89. Ten wykszta cony ostatecznie w redniowieczu archetyp osiedla ludzkiego, 
pod ró nymi lokalnymi postaciami, stanowi  podstaw  osadnictwa miejskiego w wiecie 
zachodnim co najmniej do pocz tków XIX wieku90. Dlatego te  Nowy Urbanizm to nie tylko 
forma przestrzenna, ale tak e okre lona idea miasta i wspólnoty. Jej kamieniem w gielnym 
jest  lozo  a Arystotelesa oraz wszystkie zwi zane z ni  nurty, które uznawa y zde  niowane 
przeze  poj cia cnoty, dobra wspólnego czy porz dku spo ecznego91. 

85 A. Krieger, Since (and Before) Seaside, [w:] Krieger A. (red.), Andrés Duany and Elizabeth Plater Zyberk. Town and 
Town-making Principles, Harvard University and Rizzoli, New York 1991, pp. 9-16.

86 C. Alexander, A City is Not a Tree, [w:] “Architectural Forum” 1965, April, vol. 122, no. 1, pp. 58-62 (Part I); [w:] 
“Architectural Forum” 1965, May, vol. 122, no. 2, pp. 58-62 (Part II).

87 Vincent Scully (1920-2017), ameryka ski historyk sztuki i architektury. Wieloletni wyk adowca historii sztuki na uni-
wersytecie Yale.

88 G. Cullen, The Concise Townscape, London: Architectural Press 1961, passim.
89 Okre lenie to oznacza samodzielne osiedle, które liczy kilka, najwy ej kilkana cie tysi cy mieszka ców. Rozró nienie 

ma ego (town) i du ego (city) miasta znajdziemy nie tylko w j zyku angielskim, ale tak e np. chi skim, japo skim czy 
francuskim (la ville, la cité). W j zyku polskim ró nica ma charakter zdrobnienia, natomiast j zyk czeski odwrotnie 
– mianem miasta (m sto) okre la w a nie miasteczko, miasto to bowiem velkom sto.

90 Jeszcze w 1800 roku w ma ych i rednich o rodkach miejskich, które liczy y mniej ni  40 tys. mieszka ców, y o ponad 2/3 
ludno ci miejskiej w Europie. Por.  J. De Vries, European Urbaniza  on 1500-1800, Harvard University Press, 1984, p. 76.

91 Ph. Bess, Till We Have Built Jerusalem: Architecture, Urbanism, and the Sacred, Intercollegiate Studies Ins  tute, 
Wilmington (Delevare, USA) 2006, pp. 11-14; A. Zagu a, Zbudujmy pi kne i dobre miasto – teoria i praktyka Nowego 
Urbanizmu, [w:] Lame ski L., B otnicka-Mazur E. (red.), Polis – Urbs – Metropolis. Materia y LIX Ogólnopolskiej Sesji 
Naukowej SHS, Stowarzyszenie Historyków Sztuki,  Warszawa 2011, ss. 339-352.
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b) Alexandria (VA)

c) Key West (FL)
il. 1. Ró ne przyk ady tradycyjnej, ameryka skiej zabudowy 

ma omiasteczkowej z po owy XIX wieku [2014]

a) Alexandria (VA)
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Zasady kompozycji przestrzennej, transportu i komunikacji oraz inne regu y plano-
wania czerpano przede wszystkim z pre-modernistycznych podr czników, zw aszcza tych, 
które wydawano na prze omie XIX i XX wieku. Poza autorami europejskimi ( Si  e, Howard, 
 Unwin,  Geddes,  Hegemann) szczególnie inspiruj ca by a twórczo  grupy ameryka -
skich urbanistów z lat 20. i 30. XX wieku z kr gu
Je eli chodzi o g ównych reprezentantów ruchu Nowej Miejsko ci, to np. dla DPZ inspiracj  
i podstawowym ród em wiedzy by a twórczo  Raymonda Unwina, którego 

  Andrés Duany uwa a do tej pory za uniwersalny, ponadczasowy podr cznik 
budowy miast92. Nie mniej wa ne by y prace  Howarda i innych propagatorów idei miasta-
ogrodu93. W dziedzinie kompozycji niektórzy dostrzegaj  natomiast zauwa alny wp yw urba-
nistyki w oskiej epoki renesansu94. Mimo tych niepodwa alnych europejskich wp ywów, 
wi kszo  badaczy, z Emily  Talen na czele, przedstawia Nowy Urbanizm przede wszystkim jako 
twórcz , ideow  kontynuacj  ameryka skiego dziedzictwa planowania przestrzennego95.

Wyj tkowa rola przypada wspomnianemu 
(RPAA), które powsta o w 1923 roku jako elitarna, do  lu na grupa cz ca kilkana cie 
osób uprawiaj cych ró ne zawody. W ród jej cz onków (oprócz za o yciela, którym by  
Clarence  Stein) wyró niali si : Benton MacKaye, Lewis  Mumford,  Aexander Bing oraz Henry 
 Wright. Grupa bez w tpienia pozostawa a pod wp ywem twórczo ci Howarda i Unwina, 
ale – co wa niejsze – tak e  lozo  i Patricka  Geddesa, z którym przyja ni  si   Mumford. 
92 Duany podkre li  fundamentalne znaczenie tej pracy w rozmowie z autorem wiosn  2014 roku. Potwierdza to przy-

puszczenie, e przedmow  do jej nowego wydania w 1994 roku napisa  nieprzypadkowo. Szczególne znaczenie, 
w kontek cie cywilizacyjnego rozumienia „miejsko ci” ma rozdzia : Of Civic Art as the Expression of Civic Life. Por. R. 
Unwin, Town Planning in Prac  ce. An Introduc  on to the Art of Designing Ci  es and Suburbs, London 1909, pp. 2-14.

93 E. Talen, P. Roberts, A. Duany, General Theory of Urbanism. Towards a System of Assessment Based Upon Garden 
City Principles, CATS, 2014; P. Lorens, Tematyzacja przestrzeni…, dz. cyt., pp. 147-148.

94 Na ten w tek w twórczo ci zwróci  uwag  m.in. Witold Rybczy ski. Por. W. Rybczynski, Looking Around: A Journey 
Through Architecture, Reprint edi  on, Penguin Books, New York 1993, pp. 106-107.

95 E. Talen, Beyond the Front Porch: Regionalist Ideals in the New Urbanist Movement, “Journal of Planning History” 
2008, vol. 7, no. 1, pp. 20-47; E. Talen, New Urbanism and American Planning. The Con  ict of Cultures, Routledge, 
New York 2005, February, p. 217.

             il. 2. Wizja zabudowy i przestrzeni spo ecznej w ma ym miasteczku wg Raymonda  Unwina 
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Stowarzyszenie dzia a o jedynie 10 lat, lecz jego wp yw na urbanistyk  ameryka sk  lat 30. 
i 40. jest trudny do przecenienia96. To  Stein i  Wright byli autorami Sunny Side Gardens 
i Radburn – czo owych przyk adów ameryka skich miast-ogrodów, projektów, które stanowi y
pole do wiadczalne dla ameryka skiej sztuki planowania miast w XX wieku. W drugiej 
po owie lat 30. Stein wraz z kilkoma innymi cz onkami RPAA zaanga owa  si  tak e w pro-
jekt (program FDR New Deal) w ramach agencji Rese  elment Admini-
stra  on, którego efektem by o powstanie trzech osiedli: Greenbelt (MD), Greendale (WI) 
i Greenhills (OH). To od osób z kr gu RPAA (a po rednio od Geddesa) propagatorzy Nowej 
Urbanistyki przej li typowe dla nich regionalne postrzeganie procesu rozwoju, które rozu-
mieli jako szerokie, wieloaspektowe podej cie do planowania przestrzennego. Natomiast 
w ród innych ameryka skich architektów i urbanistów dzia aj cych przed 1945 rokiem, 
znacz cy wp yw na Nowy Urbanizm mieli tak e  John Nolen oraz Frederic Law  Olmsted97. 

Cho  istot  Nowej Urbanistki jest praxis, (co zreszt  bywa przedmiotem krytyki), to ma 
ona tak e mocne podstawy teoretyczne98. Ich ród a znajdziemy nie tylko w pracach wspo-
mnianego RPAA, ale tak e we wspó czesnych pracach badawczych nad morfologi  miasta99.  

Bior c to wszystko pod uwag , nale y jednak pami ta , e oparcie si  na do wiadczeniach 
przesz o ci oraz ponadczasowej my li Stagiryty mia o swoje konsekwencje ideowe. Jak to ujmuje 
 Philip Bess: „(…) tradycyjna miejsko  jest czym  wi cej ni  tylko zestawem tradycyjnych form 
urbanistycznych”, a „(…) do rzeczywistego o ywienia tradycyjnego ycia miejskiego potrzebne 
jest co  wi cej, ni  tylko przywrócenia tradycyjnych form urbanistycznych”100. St d nieod czna 
obecno  problematyki ekonomicznej i spo ecznej  w Nowym Urbanizmie. 

Je li chcieliby my wskaza  najbardziej wp ywowe teorie, to – oprócz Arystotelesa – nale-
a oby wymieni  koncepcje wspomnianego Patrica Geddesa. Jego a  rmacja wspólnotowo ci 

i wspó pracy ( )101 jako podstawy ustroju spo ecznego, wspó gra z ideami, które 
mniej wi cej w tym samym czasie równolegle proponowali w Europie tak ró ni my liciele, jak 
 Kropotkin,  Chesterton i  Belloc102. U Geddesa wyra ne jest tak e ca kowite odrzucenie koncepcji 
darwinizmu spo ecznego, zarówno w wydaniu kapitalistycznym, jak i socjalistycznym.

W historii Nowej Urbanistyki nie bez znaczenia by y prywatne do wiadczenia jej 
pionierów. Wi kszo  z nich wychowa a si  i/lub kszta ci a w historycznych, niewielkich 
o rodkach miejskich wschodniego wybrze a USA, gdzie mia a styczno  z tradycyjnym 
urbanizmem nieska onym jeszcze ca kowicie dominacj  samochodu. wietnie wykszta ceni, 
podró uj cy po wiecie, znali równie dobrze miasta ameryka skie, jak i europejskie – 
w ich najlepszym i najgorszym wydaniu. 

96 E. Talen, Beyond the Front Porch…, dz. cyt., p. 22; D. Walters, Designing Community…, dz. cyt., pp. 50-65.
97 The Lexicon of New Urbanism, Duany Plater-Zyberk & Co, pp. 25-26, h  ps://www.dpz.com/wp-content/uploads/2017/

06/Lexicon-2014.pdf [dost p: luty 2020].
98 Niektórzy twierdz  jednak, e planowanie urbanistyczne, czy szerzej – planowanie rozwoju, opiera si  w a nie na 

praktyce. Tak  tez  formu owano ju  w latach 60. XX wieku, a ostatnio podtrzyma  j  E.R. Alexander, There Is No 
Planning – Only Planning Prac  ces: Notes For Spa  al Planning Theories, “Planning Theory”, vol. 15, no.1, pp. 93-101.

99 By o to zauwa alne ju  w 1994 roku. Por. V.A. Moudon, Ge   ng to Know the Built Landscape: Typomorphology, 
[w:] Schneekloth H.L., Franck A.K. (red.), Ordering Space: Types in Architecture and Design, Van Nostrand Reinhold, 
1994, pp. 289-311.

100 Ph. Bess, Till We Have Built Jerusalem…, dz.cyt., pp. 14-15.
101 M.V. Welter, Biopolis. Patrick Geddes and the City of Life, The MIT Press, Cambridge (MA, USA) 2002.
102 Piotr Kropotkin (1842-1921) uwa any jest za jednego z prekursorów anarchizmu. Natomiast Hilaire Belloc (1870-1953) 

i Gilbert K. Chesterton (1874-1936) to twórcy koncepcji dystrybutyzmu (distribu  sm), która zak ada maksymalne rozpro-
szenie (dystrybucj ) w asno ci oraz oparcie rozwoju spo ecznego na oddolnych wspólnotach rodzinnych, zawodowych 
i kulturowych. Geddes przywo uje Belloca wprost – w kontek cie „my lenia regionalnego” w planowaniu. Por. V. Bran-
ford, P. Geddes, The Coming Polity. A Study In Reconstruc  on, Wiliams and Norgate, London 1917, pp. 69-72, 82.
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il. 3. Greenbelt (MD). Zabudowa osiedla [2014]
Przyk ad niskobud etowej zabudowy z lat 1933-38. 
Osiedle za o one w ramach realizacji programu New Deal „Greenbelt Towns”

il. 4. Miami Beach (FL). Budynki wzd u  Ocean Drive [2014]
Przyk ad tradycyjnej zabudowy miejskiej z lat 20. i 30. XX wieku
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 w ród czterech publikacji o fundamentalnym 
znaczeniu wymienia, oprócz  dwie pozycje: 

 oraz
103. Pierwsza, powszechnie znana ksi ka Jane  Jacobs, jest wietnym, cho  

publicystycznym opisem tradycyjnego ycia miejskiego m.in. na przyk adzie nowojorskiej 
dzielnicy Greenwich Village. Druga pozycja stanowi profesjonaln  analiz  kryzysu miejsko-
ci, jaki stopniowo post powa  w USA w ci gu drugiej po owy XX wieku w zakresie spo ecz-

nym, przestrzennym i architektonicznym104.

2.2. Seaside
Symbolicznym preludium Nowej Urbanistyki by  rozpocz ty w 1981 roku projekt 

Seaside, niewielkiego osiedla po o onego nad Zatok  Meksyka sk , w Walton County, 
w pó nocnej cz ci Florydy. Inwestorem i inspiratorem budowy miasteczka by  przed-
si biorca rynku nieruchomo ci Robert Davis. Po nieudanych do wiadczeniach z ró nymi 
architektami Davis powierzy  w ko cu wykonanie projektu m odemu ma e stwu z Miami, 
duetowi Elizabeth  Plater-Zyberk i  Andrés Duany. Architekci rozpocz li realizacj  urbanistycz-
nego eksperymentu, który by  zaprzeczeniem wi kszo ci ówczesnych doktryn planowania 
przestrzennego. Jak zauwa y  jeden z obserwatorów: „Projekt [Seaside – przyp. autor] kon-
centruje si  na przywróceniu tradycyjnej ameryka skiej typologii urbanistycznej, w szczegól-
no ci charakterystycznej dla miasteczek Po udnia USA sprzed II wojny wiatowej”105. 

103 A. Duany, E. Plater-Zyberk, J. Speck, Suburban Na  on: The Rise of Sprawl and the Decline of the American Dream, 
10th Anniversary edi  on, North Point Press, New York 2010.

104 Dla odmiany Daniel Solomon pozostawa  pod wielkim wp ywem Colina Rowe, którego Collage City spowodowa o w 1979 
roku diametraln  zmian  jego nastawienia do planowania miast. Por. h  p://danielsolomon.us/life/ [dost p: luty 2020].

105 S. Doubilet, The Town of Seaside, “Progressive Architecture”, January 1984, pp. 138-139.

il. 5. Nowy Jork (NJ), dzielnica Greenwich Village [2014]
Przyk ad zabudowy miejskiej z prze omu XIX i XX wieku
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Uk ad kompozycyjny i architektura Seaside s  stosunkowo dobrze znane, omawiano 
je równie  w polskiej literaturze fachowej106. Cho  nie ma potrzeby szczegó owej analizy 
tych zagadnie , warto jednak wspomnie  o kilku mniej znanych aspektach projektu.

Niespotykana na ówczesnym ameryka skim rynku nieruchomo ci swoboda, jak  
Duany i  Plater-Zyberk otrzymali od inwestora w zakresie kszta towania kompozycji osiedla, 
wynika a z dwóch przyczyn. Po pierwsze, Davis by  dobrze wykszta conym, otwartym na 
nowe pomys y deweloperem, który zna  dziedzictwo urbanistyki europejskiej oraz war-
to  tradycyjnych miast. Po drugie, co wa niejsze, budowa osiedla nie by a  nansowana 
kredytem inwestycyjnym, ale z funduszy w asnych Davisa i jego rodziny. Mia o to kluczowe 
znaczenie, mo na nawet zaryzykowa  twierdzenie, e bankowi kredytodawcy za daliby
konwencjonalnego, modernistycznego projektu, który czyni by (w ich mniemaniu) ca  
inwestycj  znacznie bezpieczniejsz , ni  tradycjonalistyczne eksperymenty.

Projekt Seaside, na zaproszenie Davisa, konsultowa  kilkukrotnie Leon  Krier, który nie 
mia  zbyt wielu uwag do pracy Duanego i Plater-Zyberk. Zasugerowa  tylko zwi kszenie 
intensywno ci zabudowy, drobne korekty osi kompozycyjnych oraz wprowadzenie ci gów 
komunikacyjnych na ty ach dzia ek. Autorzy odrzucili jednak wi kszo  tych suges  i (z wy-
j tkiem cie ek dla pieszych), poniewa  uznali, e zaproponowana przez Kriera typologia 
bloków zabudowy nie mie ci si  w lokalnej, ameryka skiej tradycji i nie pasuje do charak-
teru miejsca107.

106 Temat Seaside pojawia  si  w kilku artyku ach, ale nadal brakuje wyczerpuj cej monogra  i w j zyku polskim. Por. 
K. So oducha, Najwa niejszy jest krajobraz, „Krytyka Architektury” 2014, nr 1/2 (11), ss. 31-37.

107 Projekt, który Krier przedstawi  w lutym 1982 roku (datowany na 12.02.1982 r.), zak ada  znacznie wi ksze (ni  to prze-
widywali Duany i Plater-Zyberk) zró nicowanie typologiczne zabudowy. Wida  w nim tak e wyra nie jego autorsk  ide  
kwarta u (quar  er). Por. A. Duany, Evolu  on of the Seaside Plan, [w:] Thadani D. (red.), Visions of Seaside, Founda  on / 
Evolu  on / Imagina  on. Built and Unbuilt Architecture, Rizzoli, New York-Paris-London-Milan, 2013, pp. 176-177.

il. 6. Seaside (FL). Wjazd do miasta od wschodu (droga stanowa  nr 30A) [2014]
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il. 7. Strona tytu owa artyku u w " Progressive Architecture" ze stycznia 1984 r.
By a to pierwsza szeroko dost pna publikacja, w której dok adnie opisano projekt 
oraz kodeks urbanistycznych Seaside
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il. 8. Seaside (FL). Plan osiedla [oko o 2008]

il. 9. Seaside (FL). Widok z lotu ptaka od strony Zatoki Meksyka skiej wzd u  g ównej osi pó noc-po udnie [2009]
Na pierwszym planie zabudowa wokó  g ównego placu (The Green), na drugim Ruskin Square, w tle kaplica. Zwraca uwag
pierwotne, centralne usytuowanie budynku poczty projektu Roberta  Daviesa, która w 2018 roku zosta a przeniesiona 
na Seaside Avenue
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il. 10. Seaside (FL). Projekt osiedla z 1982 r.
Szkic powsta  w wyniku korekty pierwotnego planu przez  Leona Kriera. W ostatecznym
projekcie DPZ uwzgl dni o jedynie cz  zaproponowanych przez niego zmian

il. 11. Seaside (FL)
Wjazd do miasta od zachodu 
(droga stanowa nr 30A) [2013]
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Pocz tek wi kszego zainteresowania projektem Seaside przypada na drug  po ow  lat 
80. XX wieku108. Do wzrostu popularno ci przyczyni o si  niew tpliwie zaliczenie go przez
wp ywowy miesi cznik “Progressive Architecture” do grona pi ciu najlepszych realizacji 
w dziedzinie urbanistyki w 1983 roku. 

To wi za o si  tak e z upublicznieniem i pierwsz  prezentacj  projektu na amach 
prasy fachowej109. Ale do najwi kszego rozg osu Seaside przyczyni y si  media masowe. 
W 1988 roku, w jednym z najpopularniejszych w USA czasopism, “The Atlan  c Monthly”, 
obszernie opisano buduj ce si  osiedle, a dwa lata pó niej, w magazynie “Time” nada-
no mu tytu  projektu dziesi ciolecia110. Rzecz jasna, popularno  Seaside rozs awi a tak-
e projektantów, którzy zacz li otrzymywa  kolejne zlecenia i realizowa  projekty nie tylko 

na Florydzie (Windsor, Avalon Park, Rosemary Beach), ale tak e na terenie ca ych Stanów 
Zjednoczonych, np. w Marylandzie (Kentlands, Mashpee Commons).

108 W ród specjalistów Seaside wzbudzi o zainteresowanie znacznie wcze niej, wzmiankowano je bowiem ju  jesie-
ni  1982 r. kiedy jeszcze trwa y prace nad uk adem przestrzennym i kodeksem urbanistycznym. Por. New Code, 
“Progressive Architecture” October 1982, p. 42.

109 S. Doubilet, The Town…, dz. cyt., pp. 138-139. Kilka miesi cy pó niej Duany pokaza  projekt na konferencji w Pary u. 
Z tym wydarzeniem wi e si  pewna anegdota. Otó  podobno Rem Koolhas, który by  tam obecny, mia  stwier-
dzi  (spogl daj c na projekt):  „To jest bomba z opó nionym zap onem”. Por. A. Duany, The Road to Seaside, [w:] 
Thadani D. (red.), Visions of Seaside…, dz. cyt., p. 70.

110 Ph. Langdon, A Good Place to Live, “The Atlan  c Monthly” 1988, March, vol. 261, no. 3, pp. 39-60; Best of the 
Decade: Design, “Time” 01.01.1990.

il. 12. Seaside (FL). Panorama miasta widziana od strony morza z pawilonu Natchez [2019]

il. 7
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il. 13. Rosemary Beach (FL). Plan regulacyjny z zaznaczeniem stref zabudowy
Pierwotny plan regulacyjny z 1993 roku, wykonany po powi kszeniu 
osiedla o cz  znajduj c  na pó noc od drogi stanowej nr 30A



il. 15. Kentlands, Gaithersburg (MA). Plan regulacyjny – wersja ostateczna [1992]

il. 14. Rosemary Beach (FL). Widok z lotu ptaka wzd u  osi pó noc-po udnie (Barrett Square) [2008]
W perspektywie widoczny budynek ratusza projektu pracowni Merill & Pastor Architects
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2.3. Congress for the New Urbanism 

Sukces Seaside zmotywowa  zwolenników tradycyjnej urbanistyki do szerszej aktyw-
no ci na forum publicznym. W 1991 roku grupa architektów i urbanistów, na zaproszenie 
lokalnej organizacji non-pro  t z Kalifornii, opracowa a dla potrzeb regionu tzw. Ahwahnee 
Principles – 15 zasad w a ciwego, „zrównowa onego” rozwoju. Sze  z o miu osób, które 
przygotowywa y ten dokument wspó pracowa o dalej i doprowadzi o do spotkania w szer-
szym gronie innych osób zainteresowanym reform  ameryka skiego systemu planowa-
nia. Byli to: Stefanos Polyziodes,  Andrés Duany, Elizabeth  Plater-Zyberk, Elizabeth  Moule, 
Daniel  Solomon i  Peter  Calthorpe, których obecnie nazywa si  w historiogra  i ruchu Nowej 
Miejsko ci mianem „za o ycieli” ( ). Pierwsze takie spotkanie odby o si  jesieni  
1993 roku w Alexandrii (VA). By  to zal ek ogólnokrajowego ruchu spo ecznego – Kongre-
su na rzecz Nowej Miejsko ci ( ) – organizacji, która o  cjal-
nie zosta a powo ana do ycia dwa lata pó niej na kolejnym zje dzie w San Francisco (CA). 
Z tego powodu rok 1993 nale y uzna  za prze omowy w historii Nowego Urbanizmu. 

Druga, nie mniej istotna data w historii ruchu, wi e si  z przyj ciem na czwartym 
zje dzie CNU w Charleston (SC) w 1996 roku tzw. (

). Jej tre  to efekt kilku lat pracy, zapocz tkowanej wspomnianym 
spotkaniem w Ahwahnee. Karta, która jest przede wszystkim deklaracj  ideow , zawiera 
tak e ogólne zasady tworzenia i przekszta cania miast. Stanowi j  27 regu  poprzedzonych 
wst pem i pogrupowanych na trzy cz ci, w zale no ci od skali oddzia ywania.

il. 16. Kentlands, Gaithersburg (MA). Fragment zabudowy przy Kent Square [2014]
Zwraca uwag  nawi zanie do ma omiasteczkowych, tradycyjnych form 
ameryka skiej zabudowy (weranda, blisko  ulicy itd.)
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Kongres w Charleston by  prze omowy z jeszcze jednego powodu. Zerwano wówczas 
z zamkni t  formu  spotka , a pojawienie si  wa nych urz dników, z Sekretarzem Sta-
nu ds. Mieszkalnictwa i Rozwoju Przestrzennego na czele, wprowadzi o CNU na forum 
publiczne. Mo na stwierdzi , e lata 1993-1996 zaowocowa y pojawieniem si  w USA 
wyrazistego nurtu ideowego, który mia  zdeterminowanych cz onków oraz spójn  i ca o cio-
w  koncepcj  reform. Co wi cej, CNU zacz  przyci ga  nie tylko urbanistów czy architektów, 
ale tak e przedsi biorców, dzia aczy samorz dowych i polityków. Na czele organizacji nie 
stan  aden z weteranów ruchu; kierowanie powierzono najpierw Peterowi  Katzowi, 
a pó niej Johnowi  Norquistowi, d ugoletniemu burmistrzowi Milwaukee (WI)111.

W pocz tkowym rozwoju ruchu, w ród jego najbardziej zaanga owanych dzia aczy 
zdecydowanie dominuje kuba sko-polskie ma e stwo:  Andrés Duany i Elizabeth  Plater-
-Zyberk. To oni, jako autorzy projektu Seaside, dzia aj c pod  rm  DPZ, byli w latach 80. 
i 90. XX wieku najbardziej rozpoznawalnymi twórcami, których kojarzono z Now  Urbanisty-
k . Oprócz wymienionych ju  pozosta ych czworga „za o ycieli” z Ahwahnee, wspomnie  
nale y takie postaci, jak: Alex Krieger, Douglas  Kelbaugh, Ellen  Durham-Jones i Dhiru Tadani. 
Do sympatyków idei Nowej Miejsko ci, przynajmniej w pierwszym okresie, zaliczy  mo -
na tak e  Witolda Rybczy skiego, który wielokrotnie nawi zywa  do Nowego Urbanizmu 
w swojej publicystyce112. Wszyscy wymienieni oprócz projektowania zajmowali si  tak e 
prac  naukow  i dydaktyczn  na ró nych ameryka skich uczelniach. 

Rok 1996, czyli rok w którym przyj to jest wa ny tak e 
z innego powodu. Otó  rozpocz to wówczas budow  Celebra  on – du ego osiedla w po-
bli u Orlando (FL) w s siedztwie Walt Disney World. W krótkim czasie, g ównie ze wzgl -
du na s aw  za o ycieli, popularno  miejsca oraz zaanga owanie kliku znanych architek-
tów, Celebra  on przy mi o s aw  Seaside i zacz o by  postrzegane jako reprezentatywny 
przyk ad Nowego Urbanizmu.

Mniej wi cej w tym samym czasie, w Wielkiej Brytanii, Leon  Krier na zlecenie ksi cia 
Walii – Karola przyst puje do projektu Poundbury. To ca kowicie nowe miasto, które mia o 
by  sposobem na ukierunkowanie rozwoju przestrzennego pobliskiego Dorchester, sta o 
si  kolejnym, rozpoznawalnym na wiecie symbolem ruchu Nowej Miejsko ci.

Na prze omie XX i XXI wieku Nowa Urbanistyka, jako nurt we wspó czesnym planowa-
niu przestrzennym, zacz a by  dostrzegana tak e poza granicami Stanów Zjednoczonych. 
Sprzyja y temu o ywione kontakty wielu cz onków CNU (szczególnie Duanego i Plater-
Zyberk) oraz mi dzynarodowa rozpoznawalno  Leona Kriera. W pi tym z kolei (drugim 
otwartym publicznie) kongresie, który zorganizowano w 1997 roku w Toronto w ho dzie 
Jane  Jacobs uczestniczyli ju  go cie z 18 krajów. Kilka lat pó niej idee o  cjalnie dotar y 
do Europy; w 2005 roku odbywaj cy si  w Londynie coroczny  po wi cono 
Nowemu Urbanizmowi.

111 Milwaukee jest redniej wielko ci miastem przemys owym  w po udniowej cz ci stanu Wisconsin. Oko o 10% 
z 600 tys. mieszka ców (region metropolitalny liczy 1,5 mln) stanowi  amerykanie polskiego pochodzenia. Norquist 
by  tam burmistrzem w latach 1988-2003. Przewodnicz cym CNU zosta  wybrany w 2004 roku, któr  to funkcj  pe ni  
nieprzerwanie do 2014 roku.
Drugim politykiem samorz dowym, który – wprawdzie nie tak o  cjalnie jak Norquist - tak e anga owa  si  w dzia-
alno  CNU, by  Joseph P. Raily Jr., burmistrz Charleston (SC) w latach 1975-2016. Przeszed  do historii jako jeden 

z najd u ej sprawuj cych urz d burmistrzów rednich i du ych miast USA.
112 W. Rybczy ski, Looking Around…, dz. cyt., pp. 106-111; Ten e, Last Harvest…, passim.
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W II po owie lat 90. XX wieku DPZ przy udziale kilku innych dzia aczy CNU, rozpocz li 
prac  nad tzw.  który opublikowano ostatecznie w 2001 
roku113. Celem by o opracowanie zbioru regu , mog cych s u y  z jednej strony jako pomoc 
metodyczna w projektowaniu miast i osiedli, a z drugiej strony sta  si  swego rodzaju Bibli  
Nowego Urbanizmu. Na tej kanwie narodzi  si  tak e pomys  opracowania modelowego, 
uniwersalnego zbioru zasad projektowania urbanistycznego, które mog yby by  adaptowane 
w ró nych miejscach w USA. 

113 The Lexicon…, dz. cyt. [dost p: luty 2020].

il. 17. Celebration (FL). Widok na Market Street od strony po udniowej [2013]

il. 18. Poundbury, Dorchester (Anglia). Widok z Wardbrooke Street w kierunku Chaseborough Square [2009]
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Dekada lat 90. XX wieku (a dok adnie lata 1991-2001) to z oty wiek rozwoju idei. 
W ci gu 10 lat z niewielkiej grupy entuzjastów wyrós  ogólno wiatowy ruch spo eczny, 
który po czy  ludzi wielu profesji, zainteresowa  i pogl dów. W XXI wiek Nowy Urbanizm 
wkroczy  na fali kolejnych sukcesów, otoczony nimbem awangardy, z wypracowan  autorsk  
metodyk  dzia ania, która opiera a si  na szerokiej spo ecznej partycypacji oraz w asnym 
systemie tworzenia aktów planistycznych. 

3. Nowy Urbanizm – nowy styl ycia miejskiego
3.1. Charter of the New Urbanism
Od 1996 roku podstawowym dokumentem, który de  niuje idee Nowej Miejsko ci 

oraz ogólnie przybli a zasady Nowej Urbanistyki, jest  czy-
li  która zosta a stworzona w opozycji do Karty Ate skiej (czego 
nie ukrywaj  jej twórcy)114. Jest nie tylko deklaracj  ideow , ale, jak ju  wspomniano, za-
wiera tak e szereg bardziej szczegó owych regu  planowania oraz przekszta cania miast 
i osiedli. Oprócz inspiracji dzia alno ci  CIAM w widoczny jest 
tak e wp yw renesansowych traktatów architektonicznych oraz pi miennictwa XIX wiecz-
nych urbanistów115. Pocz tkowo mia a by  „map  drogow ”, s u c  – podobnie jak jej 
poprzedniczka – okre leniu kierunków dzia ania zró nicowanej wewn trznie grupy entu-
zjastów-reformatorów116. W jej tre ci dostrzec mo na prób  syntezy ró norodnych pogl -
dów reprezentowanych przez dwa g ówne rodowiska nowych urbanistów, czyli „wschodnie” 
i „zachodnie wybrze e”. Przedstawicielami pierwszego by  duet z Coral Gables, czyli Duany 
i  Plater-Zyberk; drugi reprezentowali tworz cy w Kalifornii Peter Calthrope, Daniel  Solo-
mon oraz ma e stwo Elizabeth  Moule i Stefanos  Polyzoides117.  

dzieli si  na dwie zasadnicze cz ci. W pierwszej, która ma 
form  przypominaj c  preambu  (czy mo e raczej ), nale y zwróci  uwag  na 
te fragmenty, które wskazuj  nadrz dne cele i wyznaczaj  g ówne kierunki dzia ania ruchu 
Nowej Miejsko ci. To a  rmacja wspólnoty jako podstawy ycia miejskiego, tradycjonalizm 
jako fundament kszta towania architektury i przestrzeni publicznej oraz swoisty republika-
nizm przejawiaj cy si  we wsparciu partycypacji spo ecznej w projektowaniu. 

Cz  druga, która ma form  da  kierowanych w stron  o rodków w adzy, dewelo-
perów, urbanistów i architektów, przybli a bardziej szczegó owe cele. Sk ada si  z 27 punktów 
podzielonych na trzy grupy: od problematyki regionalnej, a  do skali kwarta u i pojedyn-
czego budynku. Zagadnienia dotycz  formy miasta, transportu, przestrzeni publicznej oraz 
kwes  i spo ecznych. 

Tre  Karty jest swego rodzaju kwintesencj   wcze niejszej publicystki, która powsta a 
z tekstów zamieszczonych w ksi ce 

Podzia  dokumentu na poszczególne cz ci, ich ródtytu y, to niemal dos owna 

114 Warto przypomnie , e np. Leon Krier otwarcie mówi swojej wielkiej fascynacji i pó niejszym, jeszcze wi kszym 
rozczarowaniu twórczo ci  Le Corbusiera. Por. L. Krier, Architektura…, dz. cyt., s. 327.

115 „Ulice powinny by  krótkie, wygodne, bezpieczne, przyjemne i pi kne”, A. Palladio, Cztery ksi gi o architekturze, 
ksi ga III, O drogach, Rozdzia  I, PWN, 1955, s. 159.
„Ulice i place maj  by  bezpieczne, wygodne i ciekawe dla pieszych”,  Karta Nowej Urbanistyki, pkt 23.

116 S. Polyzoides, The Congress for the New Urbanism, [w:] The Seaside Debates: A Cri  que of the New Urbanism, New Rizzoli, 
New York-London 2002.

117 Podzia  ten jest obecnie powszechnie uznawany, cho  nigdy i nigdzie nie zosta  o  cjalnie zde  niowany. Dostrzegano 
go jednak  ju  w pocz tkach lat 90. XX wieku. Por. P. Katz, The New Urbanism…  dz. cyt., p. x.
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kopia rozdzia ów tej publikacji. Dzi ki temu mo na tak e wskaza , kto jest odpowiedziany 
za poszczególne fragmenty Karty. I tak nag ówek pierwszej cz ci: 

 nawi zuje do eseju Petera Calthrope118; drugi tytu : 
 jest to samy z tytu em rozdzia u autorstwa Duany – Plater-

Zyberk119, podczas gdy cz  ostatnia: odpowiada 
tekstowi pióra duetu  Moule i  Polyzoides120. 

3.2. Idee „nowej miejsko ci”

nie zawiera de  nicji „nowej miejsko ci”. Nawet w ród zwo-
lenników spotykamy ró ne sposoby pojmowania jej istoty, co zreszt  najlepiej wiadczy 
o wielonurtowo ci tego ruchu. Z pewno ci  Nowy Urbanizm jest przejawem tendencji
powrotu do koncepcji miasta zwartego (kompaktowego), które rozwija y si  na prze omie 
lat 80. i 90. XX wieku121. Znaczenie poj cia  ju  omówiono, ale podstawowy 
opis nie wyczerpuje z pewno ci  bogactwa znacze  tego terminu, jak i wielo ci jego wspó -
czesnych interpretacji. Zrozumienie idei mo e u atwi  de  nicja „miejsko ci” – urbanizmu, 
która znajduje si  w : „Miejsko  to zbiorczy termin opisuj cy 
cechy zwartego, wielofunkcyjnego osiedla, w tym jego  zyczn  form  oraz rodowiskowe, 
funkcjonalne, ekonomiczne i spo eczno-kulturowe aspekty”122.

U róde  Nowego Urbanizmu tkwi bez w tpienia poj cie s s i e d z t w a  rozumiane-
go zarówno w sensie  zycznym (osiedle), jak i spo ecznym (wspólnota)123. 

Wed ug Karty, urbanistyka i architektura, wszystkie dzia ania planistyczne i projekto-
we powinny s u y  budowaniu wspólnoty: „Opowiadamy si  za rewaloryzacj  istniej cych 
centrów miejskich (…) za przekszta ceniem rozproszonej zabudowy podmiejskiej we wspól-
noty s siedzkie, tworz ce ró norodne dzielnice”124. Lokalna spo eczno  powinna mie  
niezbywalne prawo organizowania przestrzeni wokó  siebie.

A  rmacja wspólnoty (zw aszcza tej podstawowej, jak  jest s siedztwo) implikuje 
swoisty republikanizm zarówno w organizacji ycia spo ecznego, jak i w projektowaniu. 
„Opowiadamy si  za odtworzeniem zwi zków pomi dzy sztuk  budowania a kszta towa-
niem lokalnych spo eczno ci, opartych na partycypacji obywateli w procesie planowania 
i projektowania. Jeste my oddani sprawie odzyskania mo liwo ci decydowania o sprawach 
dotycz cych planowania naszych domów, kwarta ów miejskich, ulic, parków, okolic i dziel-
nic, miasteczek i miast, regionów i rodowiska naturalnego”125 Silna wspólnota wymaga 
podtrzymywania i rozwoju bezpo rednich kontaktów mi dzy jej cz onkami126. 

118 S. Calthrope, The Region, [w:] Katz P., The New Urbanism. Toward an Architecture of Community, Mc Graw-Hill, 
1994, pp. xi-xvi.

119 A. Duany, E. Plater-Zyberk, The Neighborhood, the District and the Corridor, [w:] Katz P., The New Urbanism…, 
dz. cyt., pp. xvii-xx.

120 E. Moule, S. Polyzoides, The Street, the Block and the Building, [w:] Katz P., The New Urbanism…, pp. xxi-xxiv.
121 M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt., ss. 67-76;
 H. Frey, Designing the City: Towards a More Sustainable Urban Form, Taylor & Francis, London 1999, passim.
122  The Lexicon…, dz. cyt., p. 1.5 (s. 11).
123 A. Duany, Notes on the Lexicon of the New Urbanism, [w:] The Seaside Debates: A Cri  que Of The New Urbanism, 

Rizzoli, New York-London 2002, p. 28.
124 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., Wst p.
125 Tam e.
126 Nale y przypomnie  w tym miejscu, e ruch Nowej Miejsko ci rodzi  si  w latach 90. XX wieku, kiedy nie by o powszechnie 

dost pnej telefonii bezprzewodowej i komunikatorów internetowych, a sama sie  globalna (Internet) znajdowa a si  
w powijakach. Nie istnia y zatem adne ze znanych i popularnych dzi  form komunikacji interpersonalnej na odleg o .



54 NOWA URBANISTYKA. Metodyka i zasady projektowania wed ug SmartCode

Kolejna kardynalna zasada Nowego Urbanizmu to szeroko poj ty szacunek dla tradycji, 
Wyra a si  on w respektowaniu do wiadcze  i zdobyczy przesz ych pokole : „Opowiadamy 
si  za (…) ochron  rodowiska naturalnego oraz zastanego dziedzictwa kulturowego; (…) ele-
menty miasta powinny by  kszta towane przez projektowanie architektoniczne i krajobrazo-
we honoruj ce lokaln  histori , klimat, ekologi  oraz tradycj  budowlan ”127  Tradycjonalizm 
przenika tak e techniki projektowania Nowej Urbanistyki128.

Idea, któr  reprezentuje ruch Nowej Miejsko ci, zasadza si  na szacunku dla tego, co 
ju  istnieje, odkrywaniu prawdziwych warto ci otoczenia – w opozycji do kultu nowo ci
i nieustannej innowacji, który cechuje tzw. nowoczesno . Takie podej cie jest otwartym 
sprzeciwem wobec dominuj cego wspó cze nie paradygmatu o duchu czasów przeni-
kaj cym architektur . „Nowy Urbanizm poszukuje kontrodpowiedzi na celebrowanie 
innowacji i nowo ci odbywaj cej si  kosztem kontekstu i tradycji – praktyki, która odcisn a 
pi tno i spowodowa a nieodwracalne szkody w ameryka skich miastach”129. 

Nieskrywane przeciwstawienie si  modernistycznej rewolucji determinuje tak e 
postaw  wobec architektury: „Projektowanie architektury i krajobrazu powinno wyrasta  
z lokalnego klimatu, topogra  i, historii i tradycji budowlanej”130, a „(…) ka dy budynek 
powinien pozwoli  mieszka com odczu  charakter miejsca, klimat i czas”131

Z tego rodzaju postaw  integralnie czy si  tak e szacunek dla przyrody i rodowiska
naturalnego. Jest on widoczny zw aszcza w metodyce planowania, dla której punkt wyj-
cia stanowi rozpoznanie lokalnych warto ci rodowiskowych. Podobnie w projektowaniu 

architektonicznym: „Wykorzystanie naturalnych metod ch odzenia i ogrzewania mo e sprzy-
ja  lepszemu wykorzystaniu zasobów rodowiska naturalnego”132  Skutkiem jest oszcz d-
no  i d enie do maksymalnego wykorzystania istniej cych zasobów, które przenika 
my lenie o urbanistyce133.

Szeroko rozumiany tradycjonalizm poci ga za sob  tak e szacunek dla dziedzictwa kul-
turowego. „Ochrona i renowacja budowli historycznych, dzielnic i krajobrazu potwierdza 
ci g o  i ewolucj  spo eczno ci miejskiej”134. To wymaga od projektantów nie tylko zna-
jomo ci (i respektowania) lokalnych form architektonicznych, ale równie  historii miejsca 
oraz kultury i religii jego mieszka ców. Z takiego nastawienia nie wynika w adnym wypad-
ku konieczno  stosowania jakiego  konkretnego stylu architektonicznego: „Poszczególne 
projekty architektoniczne powinny wpasowywa  si  w otoczenie. Jest to zasada o charak-
terze ponadstylowym”135.

127 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., Wst p.
128 The Lexicon…, dz. cyt., p. 1.5.
129 E. Talen, Beyond the Front Porch…, dz. cyt., p. 32.
130 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 24; Lorens P., Nowy urbanizm jako strategia…, dz. cyt., ss. 303-304.
131 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 26.
132 Tam e. Nowoczesne technologie i instalacje (np. klimatyzacja) od dawna pozwalaj  przezwyci y  ograniczenia 

wynikaj ce z klimatu lub po o enia geogra  cznego, jednak ich stosowanie wymaga zu ycia du ej ilo ci energii 
i znacznych nak adów  nansowych. Ze wzgl du na zu ycie energii, nie pozostaje bez wp ywu na rodowisko, a co za 
tym idzie, prawdopodobnie tak e na zmiany klimatu.

133 Wprawdzie teoretycznie ruch Nowej Miejsko ci nie traktuje ekologii jako zagadnienia najwa niejszego w planowa-
niu, ale praktyka potwierdza, e ziele  jest jednym z pierwszorz dnych elementów struktury osiedli projektowanych 
wg regu  Nowej Urbanistyki. Por. K. Solarek, Kszta towanie struktury przyrodniczej na tle koncepcji rozwoju i prze-
kszta ce  wspó czesnego miasta, [w:] Szulczewska B. (red.), Osiedle mieszkaniowe w strukturze przyrodniczej 
miasta, Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2015, ss. 36-38.

134 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 27.
135 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 20.

il. 61a
il. 67b
il. 133
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Wst pem do planowania w Nowej Urbanistyce jest my lenie regionalne, które – 
wed ug Petera Calthrope – stanowi o na pocz tku lat 90. XX wieku najbardziej nowator-
ski wyró nik ruch Nowej Miejsko ci od innych postaw spotykanych w USA136. Karta sto-
suje w tym wypadku poj cie regionu metropolitalnego, który traktuje jako podstawow  
jednostk  ekonomiczn  wspó czesnego wiata137. Zde  niowanie regionu metropolitalne-
go nie jest atwe. Rozumienie tego poj cia ewoluowa o od lat 30. XX wieku, kiedy Roger 
McKenzie wprowadzi  je do obiegu138. Dzi  w Polsce dominuje termin: obszar metropolital-
ny, który – mimo braku jednoznacznej de  nicji – wprowadzono do obiegu prawnego w 2003 
roku w ustawie o planowaniu przestrzennym. W Nowej Urbanistyce region metropolitalny 

136 P. Calthorpe et al., New Urbanism: Michigan Debates on Urbanism II, University of Michigan, Taubman College 
of Architecture and Urban Planning, New York 2005, pp. 17-18.

137 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 2.
138 E. Korcelli-Olejniczak, Region metropolitalny – poj cie, struktura przestrzenna, dynamika; „Prace Geogra  czne” 

2012, nr 235, IGiPZ PAN, ss. 23-24.

il. 19. Coral Gables (FL). Osiedle „Bermuda Village” [2013]
Przyk ad wspó czesnego (projekt DPZ z 2001 roku) wykorzystania tradycyjnych wzorców architektonicznych, typowych dla strefy 
podzwrotnikowej basenu Morza Karaibskiego. Zastosowana kolorystyka oraz formy architektoniczne odwo uj  si  do lokalnej 
architektury Hamilton i St. Georges na Bermudach
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„sk ada si  z wielu o rodków, którymi s  du e i ma e miasta oraz wsie, z których ka dy 
posiada w asne czytelne centrum i wyra ne granice”139. Twórcom Karty najbli ej zatem do
pierwotnego rozumienia tego poj cia jako pewnej ca o ci funkcjonalnej, stanowi cej 
konstelacj  ró norodnych osiedli zorganizowanych wokó  centralnego o rodka – punktu 
ogniskowego140. Jednak to nie wielkie miasta stanowi  centrum zainteresowania zwolenni-
ków Nowej Urbanistyki, lecz ich w a ciwie kszta towane otoczenie. „Tereny zabudowywane 
bez styczno ci z obszarami zurbanizowanymi, powinny by  organizowane jako ma e miasta 
lub miasteczka (…) z zachowaniem równowagi funkcji zamieszkania i pracy”141.

Je li chcieliby my wskaza  fundamentaln  zasad  Nowej Miejsko ci, to bez w tpienia 
jest ni  bezwzgl dne podporz dkowanie planowania przestrzennego i regu  budowy miast 
potrzebom pieszych u ytkowników. Efektem takiej postawy jest wyra na a  rmacja ruchu 
pieszego, jako podstawowej, najbardziej naturalnej dla cz owieka formy przemieszczania 
si . Niestety, przemiany cywilizacyjne, jakie zasz y w wyniku rewolucji technologicznej 
XIX i XX wieku, doprowadzi y do paradoksalnej sytuacji, w której ten oczywisty sposób 
poruszania wymaga szczególnego wsparcia. Problem by  (i jest) szczególnie pal cy w wielu 
metropoliach obu Ameryk i Azji, gdzie uzale nienie od samochodu przybra o ogromne, 
nieznane nigdzie indziej na wiecie rozmiary. I w a nie dlatego  któremu – 
wed ug autora – w j zyku polskim najlepiej odpowiada s owo „pieszo ”, sta o si  naczeln  
zasad  Nowego Urbanizmu142. 

Naturaln  konsekwencj  a  rmacji ruchu pieszego jest d enie do zwarto ci rodowi-
ska zabudowanego: 

Dzielnice powinny by  zwarte, przyjazne pieszym, o mieszanych funkcjach143. 
Transport publiczny, ruch pieszy i rowerowy powinny maksymalizowa  dost pno  
i mobilno  w regionie, redukuj c uzale nienie od samochodu144. (…) wiele czyn-
no ci dnia codziennego powinno odbywa  si  w zasi gu ruchu pieszego, daj c 
niezale no  tym, którzy nie u ywaj  samochodu, tj. osobom starszym i m odzie y. 
Nale y projektowa  po czone siatki ulic, zach caj ce do chodzenia pieszo, w celu 
redukcji ilo ci i d ugo ci podró y samochodem, oraz oszcz dzenia energii145. 

W sumie  a  w siedmiu punktach odnosi si  do pieszych 
lub ruchu pieszego. 

Silne podkre lanie zagadnienia „pieszo ci” w dobrze funkcjonuj cej wspólnocie im-
plikuje rzecz jasna konieczno  zapewnienia pieszym odpowiednich warunków poruszania 
si  w mie cie. Wynikiem jest nie tylko dba o  o bezpiecze stwo oraz jako  przestrzeni 
publicznej, ale tak e ogólne uznanie ulicy jako sfery przeznaczonej w nie mniejszym stopniu
dla poruszaj cych si  pieszo mieszka ców, co dla potrzeb transportu. Z tego wzgl du 
ulica, jako zagadnienie planistyczne, znajduje si  w centrum zainteresowania Nowego 
Urbanizmu: „Podstawowym zadaniem projektowania krajobrazu i architektury miasta jest 

139 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 1.
140 Oprócz tego funkcjonuj  poj cia obszaru metropolitalnego i regionu miejsko-wiejskiego. Por. R.D. McKenzie, The 

metropolitan community, McGraw-Hill, New York 1933, pp. 70-71. Korcelli-Olejniczak wyró nia w sumie 15 koncepcji 
powi za  regionalno-metropolitalnych. Por. E. Korcelli-Olejniczak, Region metropolitalny…, dz. cyt., ss. 128-129.

141 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 5.
142 R. Steuteville, Ph. Langdon et al., New Urbanism: Best Prac  ces Guide, Fourth edi  on, New Urban News Publica-

 ons, Ithaca (NY) 2009, p. 14.
143 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 11.
144 Tam e, pkt 8.
145 Tam e, pkt 12.
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wyra ne zde  niowanie ulic i przestrzeni publicznych, jako miejsc wspólnego u ytkowa-
nia”146. Ta zdecydowanie antymodernistyczna deklaracja stanowi jedn  z naczelnych zasad, 
która okre la postaw  i podej cie do projektowania w Nowej Urbanistyce. „Ulice i place 
maj  by  bezpieczne, wygodne i ciekawe dla pieszych. W a ciwie ukszta towane, stymuluj  
ruch pieszy i umo liwiaj  kontakty s siedzkie, sprzyjaj c tym samym integracji i ochronie 
lokalnych spo eczno ci”147.

Pomimo tak jednoznacznego i bezwarunkowego podporz dkowania planowania 
potrzebom pieszych Nowy Urbanizm nie neguje potrzeby istnienia indywidualnego trans-
portu ko owego. Cho  obecno  samochodów w mie cie jest wprawdzie traktowana jako 
uci liwo , to postuluje si  raczej zdrow  równowag  mi dzy ró nymi rodkami prze-
mieszczania si  ni  rewolucyjn  wojn  przeciwko samochodom. „Rozwój wspó czesnej 
metropolii musi odpowiednio uwzgl dnia  ruch samochodowy”148, a „projektowanie ulic 
i budynków powinno prowadzi  do tworzenia bezpiecznego rodowiska, lecz nie kosztem 
dost pu i otwarto ci”149. 

Wszystkie wymienione elementy s  komplementarne. Tylko kompaktowa, skupiona 
i w miar  zwarta zabudowa oraz bezpieczne ulice i przestrzenie publiczne gwarantuj  
realn  „pieszo ” miasta.

Jedna z twórczy  Nowej Urbanistyki, wspó za o ycielka CNU Elizabet  Moule, twier-
dzi, e Nowy Urbanizm i typow  dla niego postaw  charakteryzuj  trzy zasadnicze cechy: 
niespieszno  ( ), w czenie spo eczne ( ) i czytelno /zrozumia o  
( )150.

Niespieszno , która wychodzi naprzeciw coraz popularniejszemu przekonaniu 
o konieczno ci przewarto ciowania wspó czesnego sposobu ycia, oznacza przekona-
nie, e miasta i budynki mo na projektowa , s u c celebrowaniu wi zi spo ecznych, 
czerpaniu rado ci z ycia i kontemplacji pi kna. „Projekty architektoniczne i urbanistyczne 
musz  by  tworzone w taki sposób, aby nie by o konieczne ci g e unowocze nianie budyn-
ków, infrastruktury miejskiej itp. Ich warto ci  ma by  nie nowo , lecz (…) statyczno ”151. 
Niespieszno  odrzuca kult permanentnego rozwoju i ci g ego „wy cigu szczurów”. Moule 

czy j  z pieczo owito ci  (precyzj ) traktowania przestrzeni i architektury ( ), 
zwarto ci  zabudowy ( ) oraz przekonaniem, e „ma e jest pi kne” ( )152. 

W czenie spo eczne s u y zró nicowaniu wspólnoty, co jest zgodne z tradycyjnym 
pojmowaniem miasta jako miejsca, w którym powinny przenika  si  wszystkie warstwy, 
niezale nie od statusu i dochodów153. Jednak Nowy Urbanizm odró nia od konwencjonal-
nej, modernistycznej urbanistyki nie tylko podej cie do regulowania rozwoju, ale tak e 
inna  lozo  a rozwoju zrównowa onego i spo ecznej ró norodno ci. Termin
czyli „w czenie spo eczne”, które mo na t umaczy  jako „niewykluczanie”, zwolennicy ru-
chu Nowej Miejsko ci interpretuj  w sposób szczególny, odmienny w pewnym stopniu od 
mainstreamowej de  nicji154. 

146 Tam e, pkt 19.
147 Tam e, pkt 23.
148 Tam e, pkt 22.
149 Tam e, pkt 21.
150 E. Moule, The Charter of the New Urbanism, [w:] The Seaside Debates: A Cri  que Of The New Urbanism, Rizzoli, 

New York-London 2002, p. 22.
151 B. Gutowski, Przestrze  marzycieli. Miasto jako projekt utopijny, Warszawa 2006, p. 207.
152 E. Moule, The Charter…, dz. cyt., pp. 22-23.
153 M. Domi czak, A. Zagu a, Typologia ódzkiej kamienicy, ód  2016, s. 32.
154 Spotyka si  równie  okre lenie „inkluzja” spo eczna. Por. E. Talen, SmartCode Jus  ce, dz. cyt., pp. 30-35.
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Wed ug „Szeroki wachlarz typów i cen mieszka  (...) umo liwi 
ludziom ró nego wieku, pochodzenia i dochodów nawi zywanie (...) kontaktów wzmacnia-
j cych wi zi (...) obywatelskie”155. Ta deklaracja znajduje odzwierciedlenie w innej de  nicji: 
„Sprawiedliwo  spo eczna oznacza niewykluczanie, w którym rodowisko zabudowane 
zaspokaja potrzeby i pragnienia spo eczno ci zró nicowanej p ciowo, wiekowo oraz do-
chodowo”156. Mimo podkre lenia, e osiedla powinny by  zró nicowane pod wzgl dem 
funkcjonalnym i socjalnym, ruch Nowej Miejsko ci odrzuca koncepcje in ynierii spo ecz-
nej, której celem mia oby by  odgórne dekretowanie ró norodno ci rasowej, religijnej lub 
dochodowej157. W czeniu spo ecznemu ma s u y  dost pno  i atwo  zakupu niedrogich 
mieszka , a nie np. pa stwowe budownictwo socjalne.

Nowy Urbanizm wypracowa  w asne sposoby wsparcia mieszkalnictwa dost pnego, 
które opieraj  si  na trzech fundamentach: projektowaniu, polegaj cym na gwarancji 
szerokiego wachlarza jednostek mieszkalnych w ró nych cenach i wielko ciach 158; polityce 
mieszkaniowej zach caj cej deweloperów do budowy tanich mieszka  oraz zapewnieniu 
dost pu do wielu opcji transportowych, w tym transportu publicznego159. Ten ostatni 
czynnik, pozornie niemaj cy wiele wspólnego z dost pno ci  mieszka , sprzyja unieza-
le nieniu od samochodu. Czyni c przemieszczanie si  ta szym, pozwala zatem najubo -
szym nie tylko na zakup ta szych mieszka  w „gorszych dzielnicach”, ale tak e umo liwia 
przeznaczenie rodków na cele inne ni  komunikacja. 

Z tych samych powodów ruch Nowej Miejsko ci wspiera budownictwo oszcz dne, 
zarówno w wymiarze ekonomicznym, jak i energetycznym. Z jednej strony, tam gdzie to mo -
liwe, gdzie pozwalaj  na to zdolno ci  nansowe inwestorów, stosuje si  restrykcyjn  certy  -
kacj  LEED160. Równolegle promuje si  proste rozwi zania techniczne lub projektowe, które 
w odró nieniu od certy  katów – nie wymagaj  zaawansowanych, drogich technologii161. 

Czytelno  ( ) oznacza w pierwszej kolejno ci czytelno  i klarowno  prze-
strzeni miejskiej, które powinny wynika  ze stosowania w projektowaniu urbanistycznym 
tradycyjnej hierarchii formalno-przestrzennej. Czytelno  to tak e przejrzysto  metodyki 
planowania, a wi c zarazem zrozumia o  i atwo  stosowania dokumentów planistycznych.  

Na zako czenie warto przytoczy  jeszcze jedn  de  nicj , która by  mo e jak adna 
inna, precyzyjnie wskazuje, o co chodzi o twórcom ruchu: 

Nowa Miejsko  to odnowienie i twórcza kontynuacja «wszystkiego co wiet-
nie dzia a w d u szej perspektywie». Celebruje to, co stosowne i pi kne, a  po 

155 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 13.
156 The Lexicon…, dz. cyt., p. 1.5
157 K. Day, New Urbanism and the Challenges of Designing for Diversity, “Journal of Planning Educa  on and Research” 

2003, vol. 23, no. 1, pp. 83-95.
158 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 318. Fundamentaln  cz ci  strategii niewykluczania spo ecznego 

jest zapewnienie ró norodno ci mieszkaniowej. Jak mo e to wygl da  w praktyce, ukazuje przyk ad New Town of St. 
Charles (MO), w którym dost pne s  cztery podstawowe typy mieszka  o nast puj cych powierzchniach u ytkowych:
– mieszkania w budynkach zajmuj cych 100% pow. dzia ki – od 49 m2 do 99 m2,
– mieszkania w blokach – od 59 m2 do 84 m2,
– domy bli niacze – od 53 m2 do 83 m2,
– domy wolnostoj ce – od 117 m2 do 211 m2.

159 Polityka mieszkaniowa przewiduje system zach t, spo ród których najciekawszy jest zw aszcza tzw. bonus inten-
sywno ci. W zamian za wykonanie okre lonej liczby mieszka  „dost pnych” (10-15% ca o ci inwestycji) umo liwia 
si  deweloperom zwi kszenie np. wysoko ci zabudowy lub ogólnej powierzchni u ytkowej.

160 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design). Jeden z najpopularniejszych programów certy  kacji budyn-
ków pod wzgl dem zu ycia energii i wp ywu na rodowisko, prowadzony przez ameryka sk , prywatn  organizacj  
non-pro  t U.S. Green Building Council (USGBC). Por. M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt., 
ss. 141-143.

161 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 373.
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niemal ca kowite wykluczenie samowoli i bezho owia. Nowa Miejsko  uznaje, 
e  zyczna forma zabudowy, zachowanie i kultura przeplataj  si , dlatego o ywia 

i twórczo kontynuuje rezonuj ce poj cia, takie jak „s siedztwo”, „ulica” i „fasada”162. 

4. Nowa Urbanistyka – nowe metody planowania i kody  kacji

4.1. T o historyczne
Geneza metodyki projektowania Nowej Urbanistyki si ga korzeniami historycznych 

kodeksów i ustaw budowlanych. Dla wyt umaczenia jej istoty i zrozumienia podej cia jej 
twórców niezb dne jest zatem, cho by szkicowe, przybli enie dziejów przepisów budowla-
nych. Tym bardziej, e rola prawa w kszta towaniu przestrzeni miejskiej jest niepodwa alna163.

U podstaw wszelkich przepisów urbanistycznych i budowlanych le  dwie zasady:
bezpiecze stwo publiczne i zasada dobrego u ycia w asno ci164. Z tej pierwszej wynika-
j  wszystkie regulacje odnosz ce si  do ochrony przeciwpo arowej, bezpiecze stwa 
konstrukcji czy ruchu drogowego. Z tej drugiej – zasady dotycz ce estetyki i porz dku. 
Poniewa  pomy lno  mieszka ców oraz dobro publiczne stanowi  cel nadrz dny w trady-
cyjnym zachodnim pojmowaniu wspólnoty miejskiej ( ), to mo na przyj  w du ym 
uproszczeniu, e istot  regulacji urbanistycznych jest kszta towanie stosunku mi dzy tym 
co publiczne i prywatne165.

Zakres kontroli zabudowy ewoluowa  wraz z rozwojem miast i cywilizacji technicznej. 
Zawsze jednak odnosi  si  do przestrzeni publicznej, której jako  by a jednym z wyznaczni-
ków dobra nadrz dnego ( ). Regulowano intensywno  zabudowy, dbaj c 
o to, aby budynki nie by y zbyt wysokie lub nie sta y zbyt blisko siebie. Pó niej zacz to wprowa-
dza  ograniczenia powierzchni zabudowy, wymogi zachowania powierzchni niezabudowanej 
(podwórza, dziedzi ce), a w czasach wspó czesnych równie  ograniczenia powierzchni u ytko-
wej. Przestrze  ulicy chroniono, zakazuj c np. stawiania straganów i stosowania wykuszy. 
Na prze omie XVIII i XIX wieku przyjmuje si  zwyczaj kszta towania formy zabudowy frontowej 
poprzez powi zanie wysoko ci budynku z szeroko ci  przylegaj cej ulicy. 

Na pocz tku XX wieku rozpowszechni  si  zupe nie nowy sposób planowania rozwoju 
przestrzennego, czyli strefowanie funkcjonalne ( ), co w du ej mierze doprowadzi o 
do porzucenia stosowanych uprzednio tradycyjnych metod regulacji zabudowy.  Zwyczaj 
wyznaczania obszarów o specy  cznej funkcji (magazyny, produkcja) wyst powa  wpraw-
dzie ju  w miastach redniowiecznych, ale nowo ytnych róde  tej metody nale y szuka  
w inicjatywach Franza  Adickesa z prze omu lat 80. i 90. XIX wieku166. 

162 The Lexicon…, dz. cyt., p. 12.4 (s. 76).
163 E. Ben-Joseph, The Code of the City. Standards and the Hidden Language of Place Making, MIT Press, 2005; 

M. Domi czak, Kszta towanie przestrzeni miejskiej jako efekt ewolucji systemów prawnych na prze omie XIX i XX 
wieku, ód  2007 [komputeropis]; E. Talen, City Rules. How Regula  ons A  ect Urban Form, Island Press, 2012.

164 M. Domi czak, Kszta towanie przestrzeni miejskiej…, dz. cyt., ss. 18-19.
165 „Immanentn  cech  »urbanistyki wiata Zachodu« jest równie  to, e w i r t u a l n a granica mi dzy obszarem 

prawa prywatnego i publicznego przyjmuje form  m a t e r i a l n  , staj c si  jednocze nie tworzywem przestrzeni 
miejskiej. F a s a d a staje si  siln , widzialn  granic  mi dzy tym, co prywatne a tym, co publiczne – wyznacznikiem 
formy miasta. To daje uprawnienia w adzy publicznej do ingerencji w sposób gospodarowania tym wspólnym dobrem, 
decydowania o estetyce i formie elewacji”. Cyt. za: M. Domi czak, Kszta towanie przestrzeni miejskiej…, dz. cyt., s. 14.

166 Franz Adickes (1846-1915), wieloletni burmistrz Frankfurtu nad Menem. Za pierwsze plany strefowe (bauzonung 
plan) uznaje si  plany regulacyjne dla Altony k/Hamburga (1884) oraz Frankfurtu nad Menem (1894). Pojawienie 
si  elementów strefowania funkcjonalnego w planach regulacyjnych w USA przypada na pierwsze dwie dekady 
XX wieku (Boston 1904, Waszyngton 1910, Nowy Jork 1916).
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il. 20. Londyn. Zasady kszta towania pro  lu zabudowy wg przepisów London Building Act z 1894 roku 
            oraz wcze niejszych ustaw budowlanych
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W USA pierwsze eksperymenty ze strefowaniem zacz to prowadzi , z ró nym skutkiem, 
na pocz tku XX wieku m.in. w Bostonie i Waszyngtonie, a nieco pó niej tak e w Nowym 
Jorku. Szczególne znaczenie mia  przyj ty w tym ostatnim mie cie w 1916 roku, szeroko ko-
mentowany Plan, który odegra  bardzo du  rol  w kszta towaniu 
zabudowy miasta w XX wieku, zachowuje jeszcze pewne elementy sk adowe tradycyjnego 
systemu (m.in. uzale nia wysoko  zabudowy od szeroko ci ulic i wprowadza charaktery-
styczny pro  l/przekrój ulicy). Jednak pó niej, w podobnych dokumentach z innych miast, 
wi kszo  z nich uznano za niepotrzebne. W kolejnych dekadach kierunek zmian wyznaczy-
o inne wydarzenie, które przes dzi o zreszt  o ca kowitej zmianie ameryka skiego systemu 

planowania. Otó  w 1926 roku wyrok S du Najwy szego USA w sprawie Euclid przeciwko 
Ambler Realty Co. potwierdzi  prawo samorz dów miejskich do narzucania cis ej separacji 
funkcjonalnej, z czego skwapliwie zacz y korzysta  w adze kolejnych miejscowo ci167. 

Rozpowszechnieniu strefowania funkcjonalnego sprzyja  nie tylko werdykt S du Najwy -
szego. Mniej wi cej w tym samym czasie zacz y pojawia  si  rewolucyjne postulaty rodo-
wisk modernistycznych (CIAM): odrzucenie ulicy-korytarza komunikacyjnego jako fundamentu 
struktury miejskiej, ca kowite zerwanie z zabudow  obrze n  oraz cis e oddzielenie miejsc za-
mieszkania, produkcji i pracy. Rozwój transportu samochodowego, a co za tym idzie wzrastaj -
ca rola in ynierii drogowej, stopniowo zmienia  hierarchi  przestrzeni miejskiej168. W tej sytuacji 
silniejsze ni  kiedykolwiek uwypuklenie funkcji jako podstawowej determinanty okre laj cej 
zasady rozwoju przestrzennego, które oferowa  , tra  o na bardzo podatny grunt. 

Skupienie na kody  kacji w planowaniu urbanistycznym, tak wyra nie widoczne 
w pracach wielu osób zawi zanych z Nowym Urbanizmem, wynika z ich osobistych do wiad-
cze  oraz okoliczno ci panuj cych w USA w ko cu lat 70. XX wieku. Restrykcyjne strefowanie 
funkcjonalne, niemal nieograniczona swoboda parcelacji oraz istniej ce wówczas standar-
dy inwestycji publicznych, wyeliminowa y de facto (i de iure) mo liwo  odnowy tradycyjnej 
kultury ycia miejskiego wed ug sprawdzonych, przedmodernistycznych wzorców169. Odwróce-
nie tej sytuacji wymaga o nie tylko zmiany podej cia projektantów, ale przede wszystkim rewizji 
systemu planowania. Tradycyjne zasady normowania zabudowy zosta y bowiem zast pione 
przez abstrakcyjne, niezwi zane z form  przestrzenn  wska niki, takie jak np. wspó czynnik 
intensywno ci zabudowy170. Plater-Zyberk w nast puj cy sposób przedstawia problemy 
systemu planowania w latach 60. i 70. XX wieku: „Strefowanie urbanistyczne sta o si  stop-
niowo kwes   liczb i wspó czynników, trac c kontakt ze swoimi pierwotnymi za o enia-
mi, których celem by a wysoka jako  planowania. (…) Wysoko  zabudowy, pierwotnie 
powi zana z wymiarami przylegaj cej do niej przestrzeni publicznej, zosta a zast piona 
powierzchni  zabudowy okre lan  w stosunku do powierzchni przestrzeni prywatniej”171. 
W ten sposób determinant  formy miasta sta a si  wielko  prywatnej dzia ki, zamiast 
wymogów dotycz cych jako ci przestrzeni publicznej172.  
167 Wyrok nr 272 U.S. 365 (1926). Euclid to miejscowo  po o ona nad jeziorem Erie w pobli u Cleveland (OH); spó ka 

Ambler wyst pi a o mo liwo  wykorzystania na cele biurowe terenów, które plan przewidywa  jako mieszkaniowe. 
Stosowane niekiedy w USA okre lenie euclidean zoning jako synonim konwencjonalnego strefowania, bierze si  
w a nie od nazwy Euclid. Por. A.M. Wolf, The Zoning of America. Euclid v. Ambler, University Press of Kansas, 2008.

168 Por. J. Weso owski, Transport miejski. Ewolucja i problemy wspó czesne, Zeszyty Naukowe Politechniki ódzkiej, 
nr 918, ód  2003.

169 E. Plater-Zyberk, An Op  mis  c Moment, [w:] Parolek G.D., Parolek K., Crawford C.P., Form-Based Codes…, dz. cyt., pp. xi-xii.
170 E. Plater-Zyberk,  An Op  mis  c Moment…, dz. cyt., p. x.
171 E. Moule, S. Polyzoides, The Street, the Block…, dz. cyt., p. xxiii; E. Plater-Zyberk, An Op  mis  c Moment…, dz. cyt., p. x.
172 Nale y w tym miejscu nadmieni , e przepisy urbanistyczne do po owy XX wieku ogranicza y si  z regu y do okre-

lenia maksimum wysoko ci. Poza sporadycznymi wyj tkami nie narzucano konieczno ci utrzymania wskazanego, 
minimalnego poziomu wysoko ci budynków. 
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Reakcja na te patologie sk ania a do powrotu do sprawdzonych rozwi za , st d 
zainteresowanie historycznymi sposobami regulacji zabudowy w ród zwolenników ruchu 
Nowej Miejsko ci. ród a tworzonych przez nich metod konstruowania kodeksów urbanistycz-
nych tkwi  g boko w tradycyjnym prawie budowlanym173.

4.2. Od kodeksu Seaside do SmartCode
Charleston Place (1980)
W zdecydowanej wi kszo ci opracowa  po wi conych Nowej Urbanistyce zwracano 

uwag  na form  i kompozycj  przestrzenn  Seaside, tak odmienn  od ówczesnych tren-
dów i realizacji. Jednak niektórzy badacze twierdz , (nie wy czaj c autora niniejszej pra-
cy), e najbardziej prze omow  cz ci  tego przedsi wzi cia by  nie projekt kompozycji 
przestrzennej, ale przede wszystkim sposób opracowania zbioru regu  opisuj cych mor-
fologi  zabudowy nowego osiedla. Pragnienie stworzenia kodeksu, wed ug którego mia o 
rozwija  si  w przysz o ci Seaside, towarzyszy o projektantom od pocz tku pracy. Duany 
by  wówczas, jak przyznaje, pod wielkim wra eniem prostoty historycznych przepisów 
budowlanych, które w przyst pny i zrozumia y sposób regulowa y niezb dne elementy 
przestrzeni miejskiej. DPZ nie poprzestali jednak na przeniesieniu czy skopiowaniu daw-
nych norm, zdawali sobie bowiem spraw  z ich wad i nieprzystosowania do wspó czesnych 
warunków. Rozwi zania, które zastosowano w Seaside, wynika y po cz ci z ich do wiad-
cze  zdobytych rok wcze niej przy projekcie Charleston Place. 

By o to jedno z wielu osiedli budowanych wówczas w Boca Raton, które znajduje si  
70 km kilometrów na pó noc od Miami174. Zarówno Duany, jak i  Plater-Zyberk ju  wtedy 
mieli wiadomo  wad ameryka skiego systemu planowania przestrzennego, który utrud-
nia  stosowanie tradycyjnych form urbanistycznych. Dotyczy o to w szczególny sposób 
separacji funkcjonalnej oraz podporz dkowania przestrzeni miejskiej kwes  om komuni-
kacyjnym i infrastrukturalnym. Jednak  – dopiero w Boca 
Raton zetkn li si  w praktyce z systemem, który przeszkodzi  im w realizacji projektu 
kompaktowego osiedla z o onego ze skromnej zabudowy szeregowej. Wed ug obowi -
zuj cego w tym miejscu  nie tylko nie by o mo liwo ci zaprojektowania 
w skich ulic, ale równie  nale a o obowi zkowo odsun  zabudow  od linii regulacyjnej na 
odleg o  co najmniej 6,1 m [20 stóp].

Historia urbanistyki zna wiele przyk adów nie tylko twórczej interpretacji kodeksów 
budowlanych, ale wr cz dzia ania na pograniczu prawa: od nawieszania nad ulic  kolejnych 
kondygnacji domów w miastach redniowiecznej Europy (co mia o s u y  omini ciu zakazu 
zajmowania przestrzeni publicznej), poprzez odsuwanie fasad kamienic od linii zabudowy 
(podwy szenie maksymalnej wysoko ci zabudowy w sytuacji powi zania jej z szeroko ci  
ulicy), a  po nagminne stosowanie suteren w zabudowie mieszkaniowej PRL (powi kszanie 
powierzchni u ytkowej)175. 

W Charleston Place, aby pozosta  w zgodzie z wymogami prawa miejscowego, projek-
tanci zastosowali pomys owy wybieg176. Zamiast zaprojektowa  na osiedlu ulice (co wymaga-
oby znacznego odsuni cia budynków – ergo: lu niejszej zabudowy) zaproponowali, e domy 

173 E. Talen, Design by the Rules. The Historical Underpinnings of Form-Based Codes, “Journal of the American Planning 
Associa  on” 2009, vol. 75, no. 2, pp. 144-160; E. Ben-Joseph, The Code of the City…, dz. cyt., pp. 14-18.

174 Ten obecnie ma o znany i nieco zapomniany projekt spotka  si  z zainteresowaniem badaczy w Europie. Por. 
E. Plater-Zyberk, Neue Tendenzen in den USA, “Werk, Bauen + Wohnen” 1982, Band (Jahr) 69, He   5, pp. 21-23.

175 M. Domi czak, Kszta towanie przestrzeni miejskiej…, dz. cyt., ss. 224-225.
176 smart = pomys owy, zmy lny lub zr czny.

il. 21
il. 22
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il. 21. Charleston Place, Boca Raton (FL). G ówny wjazd na osiedle [2014]
Widoczny ci g komunikacyjny jest de iure parkingiem, a nie ulic

il. 22. Charleston Place, Boca Raton (FL). Plan zagospodarowania – schemat uk adu przestrzeni publicznych
Projekt z 1980 roku. Kolorem ó tym zaznaczono parkingi, które de facto stanowi  uk ad komunikacyjny osiedla. 
Kolorem czerwonym zaznaczono ci gi piesze – de iure „ cie ki do biegania” (jogging tracts). Kolor zielony oznacza  
przestrze  spo eczn
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il. 23. Charleston Place, Boca Raton (FL). Projekt ci gu pieszego [autor: DPZ 1980]

il. 24. Charleston Place, Boca Raton (FL). Fragment zabudowy oraz wej cie na wewn trzny ci g pieszy [2014]



I. Seaside (FL). Kodeks urbanistyczny – opis typologii zabudowy. Wersja z 1987 roku
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b d  dost pne poprzez zespó  parkingów ( ). W ten sposób komunikacja ko owa 
w osiedlu odbywa si  drogami dojazdowymi do stanowisk postojowych. Ca o  jest de iure 
jednym wielkim parkingiem, przy którym na wydzielonych dzia kach budowlanych mieszkaj  
ludzie, cho  parking ten wygl da jak konwencjonalna ulica. W podobny sposób ci gi piesze, 
które wyznaczono na ty ach dzia ek, musia y zosta  zde  niowane jako cie ki do biegania 
( ), bo tylko na to pozwala y lokalne przepisy177. 

Do wiadczenia z Charleston Place uzmys owi y DPZ jak ogromnie wa n  rol  w plano-
waniu odgrywaj  w a ciwie okre lone regu y i standardy. Dlatego w Seaside kodeks urba-
nistyczny nie jest dodatkiem czy uzupe nieniem projektu, lecz stanowi jego integraln , 
nieod czn  cz 178. Ten niespotykanie prosty – jak na swoje czasy – zestaw przepisów 
powsta  w efekcie studiów nad tradycyjn  urbanistyk  i architektur  oraz by  wynikiem roz-
czarowania stosowanymi ówcze nie metodami projektowania miast. Stanowi  symboliczn  
kulminacj  sprzeciwu wobec wszystkich patologii systemu planowania przestrzennego, jaki 
dominowa  w USA i Europie od ko ca II wojny wiatowej. By  swoistym protestem 
wobec prymitywnego funkcjonalizmu, lekcewa enia formy architektonicznej i ci g o ci 
przestrzennej, a tak e nadmiernego skomplikowania ówczesnych dokumentów planistycz-
nych. Wreszcie stanowi  a  rmacj  harmonijnej ró norodno ci, prostoty oraz swobody, 
która cechowa a miasta historyczne.

Seaside – kodeks urbanistyczny (1981)
Kodeks urbanistyczny Seaside ma form  tabeli, której zapisy stanowi  integraln  

ca o  z planem regulacyjnym. Sk ada si  ze schematycznych rysunków i kilkudziesi ciu 
linijek tekstu, umieszczonych razem na jednej (sic!) planszy179. Jak twierdz  sami autorzy: 
„Kodeks ma w wi kszo ci charakter bardziej gra  czny, ni  opisowy, tak aby potencjalny 
mieszkaniec/nabywca móg  go zrozumie  bez pomocy specjalistów”180. Zabudow  podzie-
lono na osiem podstawowych typów-klas181. Ka d  z nich, oprócz ogólnej desygnacji funkcjo-
nalnej, de  niuje pi  ró nych cech, takich jak: rodzaj podwórza i werandy frontowej, zasady
lokalizacji budynków dodatkowych (o  cyn), sposób parkowania i wysoko  budynków. 
Ten ostatni atrybut ustalono poprzez okre lenie pro  lu zabudowy, czyli przekroju od strony 
przestrzeni publicznej. 

Pierwsze trzy typy to zabudowa zwarta o ró nej szeroko ci frontu, zlokalizowana 
w centralnej cz ci osiedla. Podstaw  tkanki miejskiej w Seaside jest jednak zabudowa wol-
nostoj ca, reprezentowana przez typy VI, VII i VIII, która obejmuje ponad 2/3 jego powierzchni. 
Na tym tle pewnym wyj tkiem jest typ V, obejmuj cy tereny nad samym morzem, dla 
którego projektanci nie okre lili zasad zabudowy i pozostawili je decyzji architekta miasta. 
Wynika o to z dwóch przes anek. Po pierwsze, inwestor, czyli  Davies, chcia  najpierw 
sprzeda  i zabudowa  dzia ki wewn trz l du, a te najdro sze – przy pla y – mia y pozosta
jako rezerwa kapita u. Po drugie, ze wzgl du na wyj tkowe po o enie i ekspozycj  pomi dzy
morzem a g ówn  ulic , któr  by a stanowa droga nr 30, teren wymaga  szczególnie 
pieczo owitego traktowania.
177 S. Doubilet, A Venerable Town Pa  ern Reemerges, “Progressive Architecture”, August 1984, pp. 74-79.
178 Wspomnian  nagrod  Progressive Architectureprzyznano za: plan urbanistyczny i kodeks strefowy miasteczka Seaside 

(“A master plan and zoning code for the town of Seaside”) [podkr. M.D.]. Por. S. Doubilet, The Town…, dz. cyt., s. 138.
179 Pierwsza wersja kodeksu powsta a w 1981 r. w Seaside w wyniku pracy grupowej, w której uczestniczy o kilka osób, 

prywatnie pracowników School of Architecture University of Miami. Por. E. Talen, The Seaside Code, [w:] Thadani D. 
(red.), Visions of Seaside…, dz. cyt., p. 199.

180 S. Doubilet, The Town…, dz. cyt., p. 138.
181 Okre lenia „typ” i „klasa” stosowano zamiennie w pierwszych, roboczych wariantach kodeksu. W ostatecznej wersji 

z 1985 roku wyst puj  ju  tylko typy zabudowy.

wklejka I, III

wklejka II
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W uzasadnieniu do werdyktu s du konkursowego, który w 1983 roku wyró ni  pro-
jekt wspomnian  nagrod  w 31. edycji  wskazano cechy 
szczególne kodeksu Seaside w stosunku do wymaga  stosowanych w konwencjonalnych 
planach zabudowy. S  to m.in.:

obowi zek wznoszenia okre lonej, minimalnej d ugo ci frontu budynku w linii zabudowy, 
nakaz stawiania ogrodze  w przypadku znacznego odsuni cia budynków od ulicy,
obowi zek wykonania przepisanego frontu (podcienia lub weranda) na okre lonej,
minimalnej d ugo ci elewacji,
przyzwolenie na wznoszenie o  cyn (budynków dodatkowych) w g bi dzia ek,
od strony wewn trznych ci gów pieszych, 
precyzyjne wskazanie miejsc do parkowania i gara y, tak aby nie by y one widoczne 
z ulicy182.

Aby przeciwdzia a  monotonii i zach ca  do ró norodno ci, okre lono tak e minimalne 
i maksymalne odleg o ci wysuni cia dachów i werand. Kodeks nie ogranicza  wysoko ci 
cz ci budynków o powierzchni rzutu nie przekraczaj cej oko o 18,5 m2 [200 sqf], co umo -
liwi o wznoszenie wie yczek, dzi ki którym nawet w a ciciele domów po o onych w g bi 
l du zyskali mo liwo  widoku na morze. I ten zapis, jak si  pó niej okaza o, mia  najwi k-
szy wp yw na ostateczny wizerunek Seaside183.

W ten sposób powsta  dokument, od którego wywodz  si  wspó czesne kodeksy form 
przestrzennych ( ). Nale y jednak e wspomnie , e nie by  on pierwsz  
w USA prób  rede  nicji metodyki planowania przestrzennego.  Langdon wzmiankuje udzia  
Petera Calthropa i przypomina jego próby z projektami w Kalifornii jeszcze w latach 70. XX 
wieku184. Podobnie Jackson przywo uje do wiadczenia  Michaela i Judy  Corbe  , podwa aj c 
w pewnym stopniu pierwsze stwo DPZ w tym wzgl dzie185.

Jednak to dopiero w Seaside uda o si  stworzy  spójny, kompleksowy i odwa nie 
nawi zuj cy do przesz o ci kodeks urbanistyczny dla ca ego, nowego osiedla.

Kodeks Seaside sta  si  fundamentem, na którym zacz to budowa  metodyk  projek-
towania Nowej Urbanistyki. Popularyzacja przedsi wzi cia Davisa w Walton County oraz 
swego rodzaju s awa i „szum” wokó  osiedla, zaowocowa y o ywion  dyskusj  i wieloma 
publikacjami186. W sposób szczególny zwracano uwag  na kodeks urbanistyczny, który 
w najwi kszym stopniu wyró nia  Seaside w ród podobnych realizacji. 

Rozwój metodyki (1981-2001)
Niebagatelne znaczenie dla rozwoju Nowej Urbanistyki mia y tak e inne projekty 

autorstwa DPZ z lat 80. XX wieku. Nie wszystkie zrealizowano, ale zdobyte do wiadczenia 
pozwoli y autorom na dalsze eksperymenty nad systematyzacj  zasad rozwoju projektowa-
nych osiedli, co w ko cu doprowadzi o do stworzenia koncepcji kodów form przestrzennych 
( ). Rola Seaside jest w tym procesie oczywista; wprowadzone tam poj cie 
frontu zabudowy, jako podstawowego elementu kszta towania przestrzeni publicznej jest 
fundamentem tej metody. W ród innych prac warto wymieni  kodeks Windsor (FL), który 
wzbogaca j  o zasady dotycz ce m.in. detalu architektonicznego, kolorystyki, po o enia 
i artykulacji budynków. W Kentlands (MD) zde  niowano ostatecznie koncepcj  warstwy 
182 S. Doubilet, The Town…, dz. cyt., pp. 138-139.
183 W latach 90. XX wieku powierzchni  zwi kszono do 20 m2 [215 stóp kwadratowych]. Nota bene: podobny zapis 

w przygotowanym kilka lat pó niej kodeksie Kentlands (MD) pozosta  martwy, co oznacza, e czynnikiem motywu-
j cym do wznoszenia s ynnych wie  by a w Seaside mo liwo  widoku na morze… 

184 P. Langdon, A Be  er Place to Live…, dz. cyt., passim; K.F. Al-Hindi, The New Urbanism…, dz. cyt., p. 207.
185 D.S. Jackson, Michael and Judy Corbe  : Back to the garden: A suburban dream, “Time” 1999, vol. 153, pp. 78-79.
186 Na uwag  zas uguje stosunkowo ma o znana, jedna z pierwszych ksi ek Michaela Sorkina: M. Sorkin, Local Code. 

The Cons  tu  on of a City at 42° N La   tude, Princeton Architectural Press, 1993.



il. 25. Seaside (FL). Przyk ady typologii zabudowy [2014-2019]

(d) Typ nr IV(c) Typ nr III

(g) Typ nr VII (h) Typ nr VIII

(f) Typ nr VI(e) Typ nr V

(a) Typ nr I (b) Typ nr II
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il. 26. Seaside (FL). Wie e widokowe 
Kodeks urbanistyczny dopuszcza wznoszenie wy szych konstrukcji pod warunkiem, e ich powierzchnia w rzucie 
nie przekroczy 20 m2  [215 stóp kwadratowych]



II. Seaside (FL). Kodeks urbanistyczny. Plan regulacyjny. Aktualnie obowiązująca wersja z 2014 roku



 III. Seaside (FL). Kodeks urbanistyczny. Typologia zabudowy. Aktualnie obowiązująca wersja z 2014 roku
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zabudowy i ulic dojazdowych, podczas gdy w Haymount (VA) szczegó owo odniesiono si  
do terenów zielonych, wprowadzaj c m.in. list  po danych ro lin187. Najbardziej obszer-
nym dokumentem z tego okresu by y opracowane w 1989 roku zestawy przepisów dla 
Avalon Park (FL) oraz Wellington (FL). Wynika o to m.in. z ich wielko ci; w pierwszym przy-
padku projekt obejmowa  kilkana cie osiedli rozrzuconych na powierzchni ponad 37 km2. 
To tutaj DPZ po raz pierwszy wydzielili korytarze komunikacyjne, zde  niowali ich typologi  
oraz ustalili regu y projektowania. 

Ka dy z wymienionych projektów mia  inny wk ad w rozwój metod kody  kacji, cho  za 
najwa niejsze nale y uzna  oczywi cie te, które zrealizowano, czyli Windsor (FL) i Kentlands 
(MD). Post p w tej dziedzinie by  jednak w du ym stopniu wspó zale ny – kolejne realizacje
sprzyja y tworzeniu coraz doskonalszych zbiorów przepisów, które stosowano nast pnie 
w kolejnych projektach.

Stosunkowo wcze nie pojawi a si  okazja do przeniesienia metody poza USA i wszcze-
pienia jej w inny ni  ameryka ski system planowania. Pierwszym taki przypadkiem by y 
przepisy przygotowane w 1990 roku dla Poundbury. Leon  Krier, który wspó pracowa  z Duanym 
od pocz tku lat 80. XX wieku, skorzysta  z ameryka skich do wiadcze  DPZ i zaprosi  ich 
do napisania podobnego dokumentu dla projektowanego przez siebie osiedla. Autorom 
uda o si  zachowa  prostot  i przejrzysto  osi gni t  w Seaside, któr  dostosowali do 
zdecydowanie odmiennej typologii zaproponowanej przez Kriera188.

W 1987 roku DPZ pozyskali niewielki grant z  (25.000 $)
na potrzeby dopracowania i rozwini cia metody tworzenia kodeksów urbanistycznych. 
W wyniku podj tych prac powsta a wówczas koncepcja , 

187 Andrés Duany and Elizabeth Plater-Zyberk: Towns and Town…, dz. cyt., pp. 52-63.
188 Tam e, p. 101; Projekt datowany na 7 lutego 1990 roku, sygnowany przez DPZ. 

il. 27. Seaside (FL). Widok z lotu ptaka w kierunku morza wzd u  g ównej osi pó noc-po udnie [2010]
Na pierwszym planie Ruskin Square, w tle zabudowa wokó  g ównego placu (The Green)

wklejka IV, V, VI
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która stanowi a nawi zanie do ró nych, historycznych idei osiedla-jednostki osadniczej189. 
Jednym z efektów tych bada  by o opracowanie 

 którego elementy wprowadzono po raz pierwszy w latach 1988-1991 roku 
w Bedford (NH)190. To pierwszy w USA kodeks urbanistyczny przyj ty przez samorz d, 
a nie prywatnego dewelopera, który umo liwia  aplikacj  tradycyjnych zasad budowy 
miast w rozwoju przestrzennym191. 

O tym, jak wa ny by  aspekt prawny w rozwoju ruchu Nowej Miejsko ci wiadczy 
nawet tytu  pierwszej publikacji, któr  mu po wi cono. W 1991 roku ukazuje si  praca
Andrésa Duany ego i Elizabeth Plater-Zyberk  która 
na przyk adzie Seaside oraz innych projektów DPZ opisuje koncepcj  Nowej Urbanistyki. 
Okre lenie, na które nale y zwróci  uwag  w tytule, to s owo („regu y/zasa-
dy”). Nie chodzi o wy cznie o zasady projektowania miast, ale w równym stopniu o re-
gulacje rozumiane jako przepisy urbanistyczne, które kszta tuj  przestrze  miejsk . Jest to 
suges  a, w jakim kierunku zmierza y zainteresowania DPZ: tworzenia kodeksów, które, 
w odró nieniu od porad czy wskazówek, maj  realn  si  oddzia ywania. Philip  Langdon 
w 1988 roku spostrzeg , e Duany i Plater-Zyberk szukaj  i cz sto pozyskuj  zlecenia two-
rzenia prawa miejscowego; s  w pe ni wiadomi, e osoba pisz ca kodeksy urbanistycz-
ne ma zwykle du o wi cej w adzy ni  architekt, który w rzeczywisto ci tylko projektuje 
budynki192. Skuteczne przek adanie zasad projektowania na j zyk prawa jest sztuk  trudn , 
poniewa  wymaga jednocze nie i precyzji, i klarowno ci. Wydaje si , e DPZ dobrze to 
zrozumieli, st d sukces wymy lonej przez nich metody.

Apogeum zainteresowania technikami kody  kacji urbanistycznej przypada w USA na 
prze om XX i XXI wieku. Jest to zwi zane m.in. z pracami DPZ nad  
a pó niej nad . W 2001 roku znaczn  cz  IX CNU po wi cono zagadnieniom narz -
dzi regulacji w planowaniu przestrzennym, czyli kodeksom urbanistycznym193. Zaowocowa o to 
pó niej nowymi inicjatywami, które zosta y opisane w dalszych cz ciach pracy.

5. Podsumowanie
Jak zaznaczono na wst pie, miejsko  w rozumieniu zwolenników 

jest raczej ma o- ni  wielkomiejska194. Osiedla budowane w zgodzie z jej zasadami maj  
w a ciwie wszystkie cechy ma omiejsko ci zde  niowane ongi  przez S awomira  Gzella, 
czyli wspó istnienie rozmaitych sposobów ruchu (transportu), ró norodno  form prze-
strzennych oraz zapewnienie mieszka com poczucia prywatno ci, swojsko ci i przynale -
no ci do grupy195. 

U zarania Nowego Urbanizmu Vincent  Scully u y  okre lenia 
(„nowa podmiejsko ”), które uzna  za najdok adniej odzwierciedlaj ce dzia ania pio-
189 A. Duany, E. Plater-Zyberk, J. Speck, Suburban Na  on…, dz. cyt., s. 222; TND Ordinance przedstawiono po raz pierw-

szy publicznie na konferencji City and Suburb, która odbywa a si  w dniach 16-17 wrze nia 1988 na uniwersytecie 
Michigan w Ann Arbor (MI). Por. S.J. Russel, Back to Neighborhood Basics, “Architectural Record” 1988, November, p. 53.

190 D.D. Boles, Reordering the Suburbs, “Progressive Architecture” 1989, May, pp. 84-88.
191 Ch. Emerson, The SmartCode Solu  on to Sprawl, Envinronmental Law Ins  tute, 2007, pp. 39-40.
192 Ph. Langdon, A Good Place to Live, “The Atlan  c Monthly” 1988, vol. 261, no. 3, p. 47.
193 IX CNU “From Neighborhood to Region. Poli  cs, Policy, & Design”. Kongres odby  si  w dniach 7-10 czerwca 2001 r. 

w Nowym Jorku.
194 Jest to w pewnym sensie nawi zanie do ameryka skiej tradycji – w ko cu ma omiasteczkowe ycie stanowi jedn  

z tamtejszych utopii. Por. A. Krieger, City on a Hill: Urban Idealism in America from the Puritans to the Present, 
Harvard University Press, 2019, ss. 69-89; W. Rybczy ski, Last Harvest…, dz. cyt., p. 20.

195 S. Gzell, Fenomen…, dz. cyt., ss. 64-66.



71I. Nowa Urbanistyka

nierów ruchu w pierwszych latach jego istnienia196. Rzeczywi cie, ich uwaga skupia a si  
wówczas na zagadnieniu szczególnie problematycznym dla Amerykanów, czyli przeno-
szeniu ycia spo ecznego na przedmie cia. Proces ten rozpocz  si  w a ciwie ju  w XIX 
wieku, nasilaj c si  znacz co w latach 40. i 50. XX wieku. Je li nawet przyjmiemy, e Scul-
ly mia  w pewnym sensie racj , to jego „suburbanizm” nale y rozumie  inaczej, ni  by 
to mog o si  wydawa  na pierwszy rzut oka. to rzeczywi cie przedmie cie, 
ale ten przedrostek mo e by  rozumiany dwojako: w sensie przestrzennym i czasowym. 
Przedmie cie mo e by  czym , co znajduje si  obok miasta – co jest bli sze znaczeniu 
aci skiego ród os owu – lub stanowi  co , co dzieje si  przed powstaniem prawdziwego 

miasta197. Tak jak municypia redniowieczne bywa y poprzedzane przez mniej lub bardziej 
samorzutnie powstaj ce osady przedlokacyjne, tak kiedy  przedmie cia przekszta c  si  
w prawdziwe miasta. Cywilizowanie ameryka skich przedmie , czyli tworzenie w nich 
prawdziwych wspólnot i nadawanie im miejskiego charakteru, Duany postrzega  i postrze-
ga za najwa niejsze zadanie i wyzwanie ko ca XX wieku198. W tym (i tylko tym) znaczeniu 
Nowy Urbanizm by  i jest – w pewnym sensie – Nowym Suburbanizmem. 

U schy ku XX wieku Stephanos  Polyzoides dostrzeg  nast puj ce cechy, które wed ug 
niego charakteryzuj  postaw  zwolenników Nowego Urbanizmu:

nastawienie na projektowanie, które daje u ytkownikom wolno  wyboru ró no-
rodnych form ycia spo ecznego ( ),
predyspozycje do wspó pracy, a  rmacja mul  dyscyplinarnego wspó dzia ania,
zaanga owanie w dzia alno  publiczn ,
ci g e uczenie siebie i innych, promowanie wszechstronnej i permanentnej edukacji199.

Nawet je li jest to nieco zbyt pochlebna i subiektywna recenzja jednego z ojców 
za o ycieli CNU, to celnie okre la ich prospo eczne nastawienie. Piotr  Lorens rozwin  ten 
opis nast puj co: „Nowy Urbanizm jest (…) czym  wi cej, ni  tylko stowarzyszeniem pro-
jektantów osiedli »w stylu retro« – ruch d y do uzyskania po danej struktury spo ecznej, 
uk adu funkcjonalnego, wi kszej intensywno ci zabudowy i architektonicznej ró norodno-
ci w ramach ustalonych ram i zasad kszta towania przestrzeni”200.

Na zako czenie nale y odnie  si  do pogl dów na temat miejsca Nowego Urbanizmu 
we wspó czesnej urbanistyce. Emily Talen, która od lat bada to zjawisko na gruncie amery-
ka skim, wyró nia cztery wiod ce kierunki albo raczej postawy ideowe, uszeregowane w za-
le no ci od stopnia uporz dkowania i intensywno ci zagospodarowania struktur osadniczych. 

Inkrementalizm ( ) zak ada stopniow  popraw  warunków ycia 
w mie cie poprzez sukcesywne wprowadzanie zmian otoczenia. Konwencjonalne pla-
nowanie samorz dowe ( ) skupia si  na wielkoskalowych projektach 
przebudowy i rewitalizacji miast; planowanie inicjuj ce – inaczej „na surowym korzeniu” 
( ) koncentruje si  wokó  quasi-utopijnej idei perfekcyjnego osiedla; 
za  regionalizm d y do projektowania rozwoju w szerokim kontek cie przyrodniczym. 

196 V. Scully, The Architecture of Community, [w:] Katz P., The New Urbanism. Toward an Architecture of Community, 
Mc Graw-Hill, 1994, p. 221.

197 W tpliwo ci, co do tego, czy wspó czesne osiedla podmiejskie maj  cokolwiek wspólnego z przedmie ciami w pier-
wotnym znaczeniu, wyra a wielu badaczy. Por .O. Gillham, “What is Sprawl?” The Limitless City: A Primer on the 
Urban Sprawl Debate (2002), [w:] Kelbaugh D., McCullough K. (red.), Wri  ng Urbanism: A Design Reader, Rout-
ledge,  London-New York 2008, pp. 288-307; S. Gzell, Praktyka planistyczna a naukowe metody badania miasta, 
[w:] Lorens P., Martyniuk-P czek J. (red.), Wybrane teorie…, dz. cyt., s. 235.

198 A. Krieger, Since (and Before) Seaside…,  dz. cyt., s. 13; P. Lorens, Nowy Urbanizm jako strategia…, dz. cyt., ss. 301-302.
199 S. Polyzoides, The Congress…, dz. cyt., pp. 19-20.
200 P. Lorens, Nowy Urbanizm jako strategia…, dz. cyt., s. 305.
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Pierwsze dwa kierunki  skupiaj  si  na istniej cych miastach i osiedlach, dwa ostatnie – 
na tworzeniu nowych201. Na tym tle Nowy Urbanizm, wed ug autorki plasuje si  jako nurt 
porz dkuj cy, zdecydowanie m i e j s k i , maj cy cechy podej cia inkrementalnego (polityka 
„drobnych kroków”), który d y do intensy  kacji zabudowy202. 

Tak przedstawiaj  si  w teorii ogólne za o enia Nowego Urbanizmu. Jednak ju  
w pocz tkach dziejów CNU jego cz onkowie zdawali sobie spraw  z faktu, e 

 jako deklaracja ideowa, mimo swojego ogromnego znaczenia propa-
gandowego, jest zaledwie pocz tkiem popularyzacji idei Nowej Miejsko ci. Precyzyjne 
zde  niowanie szczegó owych celów ruchu, a przede wszystkim metod ich realizacji, 
wymaga o pog bionych studiów i bada . ród em danych by y przede wszystkim do wiad-
czenia zdobywane podczas realizacji kolejnych projektów. Ich owocem by  stopniowy 
wzrost wiedzy i samo wiadomo ci, który doprowadzi  w ko cu do wykszta cenia si  specy-
 cznej metodyki projektowania. 

27 punktów – postulatów teoretycznych mo na stre ci  
w kliku zasadniczych celach regulacji:

1) Przyzwolenie na mieszanie funkcji.
2) Stosowanie ró norodnej typologii zabudowy mieszkalnej, o ró nej formie i inten-

sywno ci.
3) Stymulowanie rewitalizacji i wykorzystania istniej cych zasobów (plombowanie).
4) Projektowanie kontekstualne, czyli respektuj ce i wykorzystuj ce tradycyjne wzor-

ce miejsca.
5) Tworzenie osiedli przyjaznych pieszym, po czonych komunikacj  publiczn

(„pieszo ”).
6) Wzmacnianie poczucia ycia w krajobrazie miejskim poprzez w a ciwe kszta towa-

nie przestrzeni publicznej.
7) Ochrona terenów rolnych i zielonych.
Wymienione cele tworzenia norm i przepisów zosta y roz o one na ró nych pozio-

mach planowania, ale wszystkie odnosz  si  do fundamentalnych idei Nowej Miejsko ci203.
Odnosz c si  ogólnie przyj tej w Polsce systematyki, mo na stwierdzi , e sposoby 

wdra ania tej idei mieszcz  si  zarówno w zakresie ogólnych („co robi ”), jak i szczegó owych 
(„jak”) metod planowania przestrzennego204. Spo ród trzech rodzajów uj  tego problemu: 
strategicznego,  zycznego oraz zwi zanego z u ytkowaniem terenów, ruch Nowej Miejsko ci 
skupia si  g ównie na aspektach  zycznych, czyli tworzeniu rodowiska zurbanizowanego205.

Typowa dla Nowej Urbanistyki metodyka projektowania, która ewoluowa a od lat 80. 
XX wieku bazuje na kilku fundamentalnych przes ankach. Przede wszystkim jest to uznanie, 

201 Autorka przeprowadza analiz  g ównie na przyk adzie USA, ale ukazuje tak e szersze, mi dzynarodowe t o tego 
zjawiska. Por. E. Talen., New Urbanism and American Planning…, dz. cyt., pp. 16-36.

202 Niejako w uzupe nieniu, Talen wskazuje jeszcze na nurt antyurbanistyczny, który kszta towa  si  w opozycji do miej-
sko ci jako takiej. E. Talen, New Urbanism and American Planning…, dz. cyt., pp. 274-290. W Leksykonie Nowej 
Urbanistyki przedstawiono Nowy Urbanizm w porównaniu do posturbanizmu i „codziennej urbanistyki” (everyday 
urbanism). Por. The Lexicon…, dz. cyt., p. 12.4 (s. 76). Do podobnych konkluzji doszed  m.in. tak e David Walters. 
Por. D. Walters, Designing Community…, dz. cyt., pp. 31-41.

203 Codifying New Urbanism: How to Reform Municipal Land Development Regula  ons, APA Planning Advisory Service, 
Chicago 2004, pp. 12-15, 45.

204 B. Kolipi ski, Zagadnienia metodyczne miejscowego planowania przestrzennego w wietle przepisów prawa, „Biu-
letyn Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2015, nr 257-258, s. 14; Porównaj tak e: B. Malisz, 
Koreferat do opracowa  przygotowanych na seminarium Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN 
i TUP w sprawie metod opracowania planów województw, „Biuletyn Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania 
Kraju PAN”, Warszawa 1979, z. 106.

205 Por. D. Drzazga, Systemowe uwarunkowania planowania przestrzennego jako instrumentu osi gania sustensywnego 
rozwoju, Wydawnictwo Uniwersytetu ódzkiego, ód  2018, ss. 164-166.
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e  zyczna forma rodowiska zabudowanego wp ywa na zachowanie, kultur  oraz dobro
byt spo ecze stwa ( )206. Dalej, e najlepsz , naj atwiej przyswajal-
n  metod  regulacji rozwoju s  wzorce przyjmowane jako konwencje (k o n w e n a n s e ), 
a nie narzucane z góry przepisy207. Wzorzec w tym przypadku to zde  niowana kompo-
zycja okre lonych elementów, która jest potrzebna do rozwi zania powtarzaj cego 
si  problemu spo ecznego, psychologicznego lub technicznego. Natomiast konwencj  
nale y rozumie  jako wzorzec post powania, który nabiera tre ci i znaczenia/wa no ci po-
przez sprawdzenie w d ugim okresie stosowania208. Poniewa , jak twierdzi Duany: „(…) dzi  
[1990 r. – przyp. M.D.] tak zwany proces planistyczny nie polega na integrowaniu ró nych 
interesów, lecz stanowi raczej procedur  podzia u obowi zków, gdzie ka dy oddzielnie 
wstawia swoje regu y i preferencje”, to rezultatem jest pofragmentowany zbiór elementów 
niezdolnych do po czenia si  w prawdziw  urbanistyk 209. Dlatego te  miejskie wzorce – 
konwencje/konwenanse musz  by  tworzone w sposób integralny, z szerokim udzia em 
mieszka ców, tak aby uodporni  je na zaw aszczenie przez w sko patrz cych specjalistów. 

Autorytet, na którym wspiera si  skuteczno  owych konwencji/konwenansów powi-
nien wynika  z ich sprawdzenia w praktyce ( ) i spo ecznej akceptacji. Narzu-
cone odgórnie przepisy nigdy nie b d  tak samo efektywne, poniewa  ludzie musz  zobaczy  
i uwierzy , e proponowane metody rozwoju i planowania s  skuteczne i daj  dobre efekty.

Podsumowuj c zebrane informacje oraz dorobek Nowego Urbanizmu, mo na stwier-
dzi , e metodyka planowania Nowej Urbanistyki wsparta jest na kilku  larach, które stanowi : 
odpowiednie regulacje w postaci kodu form przestrzennych, tradycyjne zasady komponowa-
nia przestrzeni miejskiej, wysokiej jako ci projektowanie urbanistyczne oraz proces , 
czyli szczególny sposób planowania z udzia em spo eczno ci lokalnej. CNU dodaje jeszcze Lek-
sykon Nowej Urbanistyki ( ), jako cz  edukacji projektowej oraz 
osobno pro  l urbanistyczny ( ), jako podstaw  kodeksów planistycznych210. 

Poniewa   to de facto zbiór wiedzy, a pro  l urbanistyczny jest cz ci  re-
gulacji, to metodyk  Nowej Urbanistyki sprowadzi  mo na do trzech fundamentalnych 
elementów, którymi s : 

1. Okre lone wzorce projektowe, czyli zbiór zasad kompozycji urbanistycznej oraz regu  
projektowania przestrzennego (zebrany w ).

2. Proces charre  e jako specjalny sposób projektowania grupowego z elementami 
partycypacji spo ecznej.

3. Kod/kodeks form przestrzennych jako metoda planowania bazuj ca na teorii 
              pro  lu urbanistycznego (t ).

Tworz  one razem nieroz czny zespó  instrumentów, w którym sukces osi gni -
ty dzi ki jednej metodzie wp ywa na powodzenie ca o ci. Jest to, jak to uj  Peter  Katz, 

– rodzaj spirali sukcesu, planistycznego perpetuum mobile, które raz wprawione 

206 A. Duany, E. Plater-Zyberk, J. Speck, Suburban Na  on…, dz. cyt., pp. 237-239. Por. I. Mironowicz, Modele transfor-
macji miast, O  cyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2016, ss. 103-104.

207 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 27. S owo “konwencja” jest tu synonimem d o b r o w o l n e j  u m o w -
n o c i .  Por. de  nicj  wg SJP Doroszewskiego: Konwencja 1. »Wszelka umowa normuj ca, uzgadniaj ca jakie  
sprawy; umowno . 2. Utarte, przyj te w danym rodowisku normy; zwyczaje, maniera, konwenans, konwencjonal-
no « [podkr. M.D.], S ownik j zyka polskiego, W. Doroszewski (red.), t. III, PWN, Warszawa 1961, s. 973.

208 The Lexicon…, dz. cyt., p. 2.4 (s. 16). Rybczy ski nazywa kodeks Seaside „architektoniczn  etykiet ” . Por. W. Ryb-
czy ski, Looking Around…, dz. cyt., s. 269.

209 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 27.
210 h  ps://www.cnu.org/resources/tools. CNU (Congress for the New Urbanism), h  ps://www.cnu.org/resources/

tools [dost p: luty 2020].
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w ruch powinno dzia a  nieustannie211. Nawet je li w praktyce trudno osi gn  taki poziom 
skuteczno ci, to taka interpretacja obrazuje d enia zwolenników Nowej Urbanistyki do 
stworzenia narz dzi, które nie tylko pozwol  zaplanowa  harmonijny rozwój, ale zapewni  
przy tym najd u sz  mo liw  trwa o  ka dego projektu.

Pami ta  przy tym nale y, e dla apologetów Nowego Urbanizmu nie mniej wa ny 
od pryncypiów ideowych jest realizm, to jest twarde st panie po ziemi i trze we podej cie 
do rzeczywisto ci. Zwolennicy ruchu Nowej Miejsko ci pojmuj  planowanie jako zaanga-
owanie na rzecz realnych miejsc, realnych ludzi i realnych instytucji 212. I to najbardziej 

odró nia ich od wielu akademickich teoretyków.

211 Por. P.  Katz, Form-Based Codes in Context, [w:] G.D. Parolek, K. Parolek, C.P. Crawford, Form-Based Codes. 
A Guide for Planners, Urban Designers, Municipali  es, and Developers, John Wiley & Sons, 2008, p. 14.

212 S. Polyzoides, The Congress…, p. 18.
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1. Leksykon Nowej Urbanistyki

1.1. Geneza
Wraz z rozwojem Nowego Urbanizmu, kolejnymi projektami i publikacjami, potrzeba ko-

dy  kacji i systematyzacji jego regu  stawa a si  coraz bardziej nagl ca. 
stanowi a zaledwie deklaracj  ideow . Zwolennicy ruchu, zw aszcza czynni zawodowo archi-
tekci i urbani ci, oczekiwali czego  wi cej. W odpowiedzi na te potrzeby, Duany i Plater-Zyberk 
podj li w po owie lat 90. XX wieku prób  uporz dkowania ówczesnej rozproszonej wiedzy na 
temat tradycyjnych zasad planowania przestrzennego. W ten sposób powsta , wspominany ju  
wcze niej,  ( ), który jest zarazem 
s ownikiem terminów, podr cznikiem oraz zbiorem instrukcji. Jego opracowanie by o efektem 
studiów prowadzonych przez DPZ od pocz tku dzia alno ci zawodowej, kolejnym etapem po-
szukiwania uniwersalnej metody planowania rozwoju przestrzennego. 

 by  prób  wyja nienia i systematyzacji poj  zwi zanych z urbanistyk , 
którymi pos ugiwali si  wówczas zwolennicy rozwijaj cego si  ruchu Nowej Miejsko ci212. 
Jego zasadniczym fundamentem s  zasady przyj te w  oraz histo-
ryczne wzorce tradycyjnej sztuki budowy miast, które wzbogacono o elementy zwi zane 
z praktycznym aspektem projektowania urbanistycznego. 

Fragmenty  zosta y po raz pierwszy zaprezentowane publicznie w czerwcu 
1997 roku podczas wyst pienia DPZ na V kongresie CNU w Toronto. Duany nazwa  go wów-
czas systemem operacyjnym Nowej Urbanistyki (

). Okre lenie nie by o przypadkowe, sugerowa o 
bowiem zamierzon  uniwersalno , powtarzalno  i modelowo 213. 

Dopracowanie dokumentu przeci ga o si  na tyle d ugo, e autorzy podj li decyzj  
o wprowadzeniu otwartej formu y edycyjnej, dlatego: „  nie jest niezmienny; jest
w stanie przyj  zmiany i poprawki, je li tylko oka  si  one niezb dne”214. Ponadto, chc c 
pokaza  ewolucj  idei, przyj li specy  czn  metod  publikacji kolejnych jego wersji. Polega 
ona na pozostawieniu i zaznaczeniu w tek cie tych cz ci, które w danym momencie, z ró nych 
wzgl dów, zosta y uznane za nieobowi zuj ce. Fragmenty te s  przekre lone, lecz ich tre  jest 
widoczna. Czytelnik mo e w ten sposób porówna  de  nicje oraz ledzi  rozwój metodyki. 

W 1999 roku, nie czekaj c na uko czenie swojego dzie a, autorzy zdecydowali si  
opublikowa  je w formie drukowanej. Kilka lat pó niej 
bezp atnie udost pniony online w domenie publicznej i od tej pory jest powszechnie 
dost pny na stronach internetowych biura DPZ215.
212 Duany jako inspiratorów powstania tego dokumentu wskazuje Charlesa Barreta i Christophera Alexandra. Ten ostat-

ni mia  podobno stwierdzi  w rozmowie na temat wzorców: „Obaj mamy urz dzenia do tworzenia dobrej architektury 
i urbanistyki,  ale musisz zaprojektowa  wtyczk , która pozwoli je pod czy  do sieci i zasili  w energi ”. Por. A. Duany, 
Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 27.

213 System operacyjny: «program lub zespó  programów zarz dzaj cych zasobami komputera, de  niuj cych rodo-
wisko dzia ania dla innych programów (tzw. maszyn  wirtualn ) oraz pozwalaj cych u ytkownikowi na wykony-
wanie uniwersalnych czynno ci porz dkowych i administracyjnych, takich jak kopiowanie i usuwanie plików.» 
[podkr. M.D.], w: Encyklopedia PWN (online), h  ps://encyklopedia.pwn.pl/haslo/system-operacyjny;3982217.html 
[dost p: luty 2020].

          W wietle powy szej de  nicji mo na stwierdzi , e autorzy przewidzieli dla Leksykonu rol  programu, który: 
zarz dza zasobami (wiedz  nt. Nowego Urbanizmu), 
de  niuje rodowisko dzia ania „nowych urbanistów”, 
pozwala u ytkownikom na „kopiowanie i usuwanie plików”, czyli tworzenie dokumentów na bazie kodeksu.

214 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 27.
215 Przygotowanie dokumentu kosztowa o wg Duanego ponad 200.000 USD, co obecnie jest równowarto ci  oko o 

315.000 USD (1,3 mln PLN).
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1.2. Za o enia
 Steuteville przedstawia  jako w równych cz ciach ksi k , s ownik, pod-

r cznik i opus magnum Elizabeth Plater-Zyberk i  Andrésa Duanego216. Mimo inspiracji 
i wiod cej roli polsko-kuba skiego duetu jest to jednak dzie o zbiorowe, cho  rzeczywi cie 
tworzone przez lata w ich pracowni w Miami. DPZ posiada wprawdzie pe ne prawa autorskie,
ale w ród autorów znajduj  si  m.in. Stefanos  Polyzoides, Walter  Kulash i Richard  Chellman 
(in ynieria drogowa), William  Lieberman (transport publiczny) oraz Robert  Gibbs (us ugi 
i handel). Nale y te  wymieni  osoby, takie jak: Todd  Zimmerman i Laurie  Volk (kwes  e 
spo eczne),  Douglas Duany i Stephanie  Bothwell (ziele  i krajobraz) oraz Paul  Murrain, 
David  Sargeant, Thomas  Comi  a i Gary  Greenan.

Ambicj  twórców by o, oprócz systematyzacji wiedzy, opracowanie zbioru zasad, jaki-
mi powinni kierowa  si  projektanci oraz osoby decyduj ce o rozwoju przestrzennym. Jak 
wspomniano w rozdziale I, chodzi o jednak nie o stworzenie sztywnych, obowi zkowych 
regu , ale raczej norm post powania (konwencji), które projektanci i u ytkownicy chcieliby 
stosowa , przekonani o ich skuteczno ci217. Pryncypia Nowej Urbanistyki przedstawiono 
w opozycji do wspó cze nie dominuj cych w USA i na wiecie wzorców rozwoju przestrzen-
nego, co – poprzez podkre lenie ró nic – mia o u atwi  samoidenty  kacj  jej zwolenników218. 

 powsta  tak e jako narz dzie komunikacji z inwestorami i przedsi biorcami 
budowlanymi. Mia  by  dowodem na to, e Nowa Urbanistyka zapewnia racjonalny system 
planowania przestrzennego. Jak to uj   Andrés Duany: [ ] „ma by  translatorem 
idei Nowej Miejsko ci w wiecie konwencjonalnej deweloperki”, czyli narz dziem transmi-
sji i t umaczenia teoretycznych konstruktów na j zyk zrozumia y i akceptowalny przez tych, 
którzy faktycznie buduj  miasta i osiedla219. Dlatego te  de  nicje i opisy s  sformu owane 
w stosunkowo prosty, czytelny dla wi kszo ci odbiorców sposób. 

1.3. Struktura
 zosta  podzielony na 12 rozdzia ów. Ca o  rozpoczyna wprowadzenie, 

w którym przedstawiono oraz opisano teori  pro  lu urbanistycznego 
( ) i zastosowan  terminologi . Has a nie s  u o one alfabetycznie, lecz pogrupowane 
w zale no ci od tematyki oraz zakresu obowi zywania. Dla u atwienia korzystania z dokumentu 
zastosowano dwa indeksy: alfabetyczny i tematyczny. Podzia  przedstawia si  nast puj co:

1. Wprowadzenie.
2.  Struktura regionalna.
3. Struktura s siedztwa (osiedla).
4. Struktura urbanistyczna.
5. Przestrze  otwarta.
6. Ruch, komunikacja, transport ( ).
7. Pejza  ulicy ( ).
8. Front zabudowy.
9. Typologia zabudowy.

216 R. Steuteville, The Lexicon of the New Urbanism, 1st November 1999, h  ps://www.cnu.org/publicsquare/lexicon-
-new-urbanism [dost p: luty 2020].

217 Innym celem by o stworzenie systemu równie prostego i atwego w obs udze, jak wówczas obowi zuj cy. Por. A. Duany, 
Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 32.

218 Mowa o latach 90. XX wieku.  Nale y bowiem pami ta , e cho  Leksykon jest systematycznie uzupe niany i uwspó -
cze niany, to powsta  jednak ponad 20 lat temu, na prze omie XX i XXI wieku.

219 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 31.
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10. Program zabudowy.
11. Program komercyjny.
12. Implementacja.
Problematyka jest bardzo szeroka, a zamieszczone has a i de  nicje mocno zró nico-

wane pod wzgl dem tematyki: od kwes  i  lozo  czno-socjologicznych, poprzez histori  
urbanistyki, a  do zagadnie  in ynieryjno-technicznych. Traci na tym czytelno  poszcze-
gólnych rozdzia ów; sporym minusem jest te  brak regularnej paginacji.

2. Planowanie rozwoju – zagadnienia podstawowe

Normy post powania, które mo na uzna  za charakterystyczne dla Nowej Urbanistyki, 
s  podporz dkowane opisanym w poprzednim rozdziale kardynalnym zasadom i celom ru-
chu Nowej Miejsko ci. Spo ród nich najwa niejsze to: skupienie na wspólnocie, kluczowa rola 
s siedztwa (osiedla) w strukturze osadniczej oraz zró nicowanie funkcjonalnie. Poniewa  fun-
damentem Nowego Urbanizmu jest szeroko poj ta tradycja, to w a ciwe mu zasady projek-
towania przestrzeni miejskiej s  g boko zakorzenione w historii urbanistyki. Ich genezy, jak
ju  wspomniano, nale y szuka  w sztuce kompozycji i budowy miast wiata zachodniego, 
która ewoluowa a i rozwija a si  przed modernistyczn  rewolucj . 
przypomina jedynie jej najwa niejsze regu y i de  nicje, powo uj c si  przy tym na kluczowe, 
zdaniem autorów, ród a. W aspekcie ogólnym jest to stosowanie narz dzi umo liwiaj cych 
kontrol  rozwoju przestrzennego w skali regionalnej, w aspekcie szczegó owym – promowanie
tradycyjnych zasad kompozycji przestrzeni miejskiej. W ród tych ostatnich dominuj  trzy: trak-
towanie ulicy (korytarza komunikacyjnego) jako podstawy uk adu urbanistycznego, stosowanie
dominant perspektywicznych, uznanie budynków publicznych jako kluczowych elementów 
krystalizuj cych plan220. Podstaw  klasy  kacji tkanki urbanistycznej jest typologia form archi-
tektonicznych, a nie funkcja zabudowy. Natomiast pieczo owite traktowanie styku mi dzy sfer  
publiczn  i prywatn  ma s u y  lepszej kontroli nad form  przestrzeni publicznej.

Z charakterystycznej dla Nowego Urbanizmu a  rmacji wspólnotowo ci oraz „pieszo-
ci” wnikaj  tak e inne wnioski i wytyczne: ruch ko owy zwi zany z obs ug  techniczn  

i gospodarcz  nale y separowa  od reprezentacyjnej przestrzeni publicznej, a plany re-
gulacyjne powinny dopuszcza  zró nicowanie funkcjonalne i elastyczno  w sposobach 
zagospodarowania; ziele  publiczna i prywatna jest immanentnym sk adnikiem kultury 
miejskiej oraz niezb dnym tworzywem struktury urbanistycznej.

2.1. Struktura regionalna
Planowanie regionalne
Jak wspomniano w rozdziale I, planowanie w skali regionalnej stanowi jeden z funda-

mentów Nowej Urbanistyki. S owo „region” ma w tym przypadku jednak nieco inn  tre , 
ni  to by wynika o z jego znaczenia w sensie geogra  cznym. De  nicj , jak  znajdziemy 
w Karcie i , porówna  mo na z europejskim terminem obszaru funkcjonalnego 
lub regionu metropolitalnego221.

220 R.L. Ford, Alleys And Urban Form: Tes  ng The Tenets Of New Urbanism, “Urban Geography”, vol. 22, no. 3, pp. 268-
286; The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., pp. 4.1-4.2 (ss. 25-26).

221 Region: «obszar odznaczaj cy si  charakterystycznymi cechami (np. geogra  cznymi, etnogra  cznymi, gospodarczy-
mi itp.) wyró niaj cymi go od innych obszarów; dzielnica, okolica; strefa, pas» [podkr. M.D.], w: S ownik j zyka pol-
skiego, dz. cyt. Rozumienie tego poj cia w Nowej Urbanistyce odpowiada temu drugiemu, w szemu i nie wy cznie 
geogra  cznemu znaczeniu.
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Ogólne podej cie metodyczne Nowej Urbanistyki do zagadnienia kontroli rozwoju 
przestrzennego zasadza si  na przekonaniu o konieczno ci oddzielenia terenów przewi-
dzianych lub po danych do zabudowy od obszarów otwartych222. K r y t e r i a  e k o n o -
m i c z n e  wyznaczania terenów rozwojowych powinny by  okre lane za pomoc  jednej 
z powszechnie stosowanych metod optymalizacji, np. metody progowej223. Samo wska-
zanie takich terenów jest jednak niewystarczaj ce z punktu widzenia celów urbanistyki. 
Zapewnia co prawda ochron  przed niekontrolowan  zabudow , ale je li nie nast pi po nim 
np. rewitalizacja i ukierunkowanie rozwoju w stron  tworzenia zorganizowanych wspólnot, 
to dzia anie takie nie przyniesie adnych pozytywnych efektów. Nawet racjonalnie wyznaczo-
ny obszar miasta mo e by , i cz sto bywa, zagospodarowany w sposób patologiczny224. 

Nowa Urbanistyka wyró nia dwa zasadnicze schematy kontrolowania rozwoju prze-
strzennego w skali regionalnej, przy czym region nale y w tym wypadku rozumie  jako region 
metropolitalny, a nie powiat lub województwo225. Koncepcja pierwsza – „miejska”, czyli okre-
lenie granic obszaru zurbanizowanego, wywodzi si  z teorii Ebenezeera Howarda. Koncepcja 

druga – „ rodowiskowa”, czyli wyznaczenie granic terenów rolniczych i le nych (otwartych), 
to rozwini cie prac Bentona  McKaye i Patricka  Geddesa z pocz tku lat 20. XX wieku226.

Na pierwszy rzut oka niewiele je ró ni. Pierwsz  autorzy nazywaj  w prze-
no ni „jezioro i tama” ( ) – granica obszaru zurbanizowanego powstrzymuje 
„zalew” zabudowy, podobnie jak tama powstrzymuje wyst pienie sztucznego jeziora 
z brzegów. Druga metoda, zwana jest obrazowo „strumie  i wa  przeciwpowodziowy” 
( ). Granica terenów rolnych kanalizuje zabudow  i opasuje tereny otwar-
te, tak jak wa y przeciwpowodziowe otaczaj  koryto rzeki i powstrzymuj  zalewanie cen-
nych terenów podczas powodzi227. W pierwszym przypadku nastawienie mo e by  uznane 
za antyrozwojowe, gdy  a priori zak ada pewne maximum zabudowy, którego nie wolno 
przekroczy . Natomiast tam, gdzie punktem wyj cia jest okre lenie granicy obszarów 
chronionych i po danych do ochrony, podej cie sprawia wra enie prorozwojowego; to co 

222 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 28.
223 B. Malisz, Metoda analizy progowej, „Biuletyn Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 1971, z. 34; 

J. Koz owski, Analiza progowa, PWN, Warszawa 1974.
224 A. Duany, D. Brain, Regula  ng as If Humans Ma  er. The Transect and Post-Suburban Planning, [w:] Ben-Joseph E., 

Szold T.S. (red.), Regula  ng Place. Standards and the Shaping of Urban America, Routledge, New York 2004, p. 321.
225  The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 2.2 (s. 13).
226  P. Geddes, Ci  es in Evolu  on. An Introduc  on to the Town Planning Movement and to the Study of Civics, Williams 

& Norgate, London 1915, pp. 96-97; B. MacKaye, The New Explora  on: A Philosophy of Regional Planning, Brace and 
Company, New York-Harcourt 1928, passim.

227 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 2.2 (s. 13).

il. 28. Wzajemne oddzia ywanie 
            obszarów zurbanizowanych  
            i otwartych („wie -miasto”) 
           wg Paricka Geddesa
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niezakazane, jest dozwolone. Przy tym nie wyklucza zachowania na pozosta ym obszarze 
np. chronionych terenów zielonych, w czonych w system planowanych miast i osiedli. 

Uzupe nieniem dwóch opisanych metod jest kontrola warunkowana mo liwo ciami 
transportu publicznego. Punkt wyj cia stanowi istniej cy oraz planowany system komu-
nikacji publicznej o wysokiej przepustowo ci. Za taki uznaje si  przede wszystkim kolej 
o ró nym charakterze, ale autorzy nie wykluczaj  innych rodków transportu, takich jak np. 
szybkie linie autobusowe ( ) 228. 

Praktyka planowania regionalnego w Nowej Urbanistyce opiera si  raczej na wyzna-
czaniu granic terenów wiejskich ( ), czyli obszarów chronionych, ni  
okre laniu granic obszaru zurbanizowanego ( ). Jest to rzecz jasna 
dzia anie maj ce podobny skutek, jednak ró ni ce si  – nawet w powszechnym odbiorze 
– postrzeganiem problemu. W adza nie nakazuje, gdzie mo na mieszka  i budowa , ale
chroni dobro wspólne, jakim s  n a j b a r d z i e j  w a r t o c i o w e  przestrzenie otwarte 
i krajobraz229. To, co mo emy uzna  za specy  k  takiego podej cia, to stosowanie kate-
gorii po redniej obszaru tymczasowo chronionego, czyli przej ciowo wy czonego spod 
zabudowy230. Zwolnienie z ochrony ( ) nie jest uzale nione od konieczno ci zdobycia 
specjalnych pozwole , lecz nast puje automatycznie w przypadku spe nienia okre lonych 
warunków przewidzianych w planie regionalnym lub miejscowym. Mo e to by  up yw 
umówionego czasu, osi gni cie konkretnej liczby mieszka ców na danym terenie itd.

Kontrola rozwoju przestrzennego
Metoda  bazuje na wyznaczeniu granic terenów r o z w o j o w y c h , 

co w praktyce sprowadza si  do delimitacji obszaru zurbanizowanego, która obejmuje 
pi  etapów. Specy  k  tego podej cia jest mo liwo  ochrony tymczasowej, która polega 
na utworzeniu rezerwy rozwojowej na terenach otwartych o mniejszych walorach krajo-
brazowych, przyrodniczych i rolnych. S  to obszary traktowane jako tymczasowo znajduj -
ce si  poza obszarem zurbanizowanym. Metodyka zak ada proces stopniowego uwalniania 
takich terenów wed ug przyj tej procedury. 

Etap pierwszy to badanie mo liwo ci rozwoju i zapotrzebowania na tereny rozwojowe 
w perspektywie 5, 10 i 20 lat przy pomocy ró nych metod optymalizacji ekonomicznej. 
Konieczne jest prze o enie wymaga  zwi zanych z planowanym i spodziewanym wzrostem 
ludno ci oraz jako ci ycia na wynikaj ce z tego potrzeby zwi kszenia zasi gu terenów 
budowlanych i rozbudowy infrastruktury. 

Druga faza obejmuje delimitacj  docelowych granic terenów rozwojowych (obszaru 
zurbanizowanego). Okre lenie tych granic powinno odbywa  si  z podzia em na etapy, 
w miar  mo liwo ci poprzez stopniowe rozszerzanie istniej cych osiedli, jak równie  tworze-
nie ca kowicie nowych dzielnic. W tej fazie nast puje równie , co zrozumia e, wyznaczenie 
obszarów przeznaczonych do ochrony przed zabudow . 

228 Tam e.
229 Autorzy Leksykonu dostrzegaj  wady zbyt sztywnego, mechanicznego wyznaczenia obszaru urbanizacji, niejako na 

zapas. Por. A. Duany, D. Brain, Regula  ng as If Humans Ma  er…, dz. cyt., pp. 300-302.
230 Nie jest to bynajmniej nowo  w planowaniu – we Francji od lat 60. XX wieku  system planowania przestrzennego 

(le phasage de l’urbanisa  on) przewiduje wyró nianie w dokumentach „strefy przysz ej urbanizacji” (NA – zone 
d’urbanisa  on future), jako podstrefy obszaru niezurbanizowanego (N). Por. W. Wi niewska, M. Wi niewski., Urba-
nistyka „a z akcentem w prawo”…, dz. cyt., ss. 412-414; A.A. Tomczak, Otwarty krajobraz kulturowy z zabytkiem 
w tle. Formy ochrony na przyk adach ziemi ódzkiej, Wydawnictwo Politechniki ódzkiej, ód  2018, ss. 161-162.
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Etapy 3 i 4 to wyznaczanie na obszarze rozwojowym nowych i przebudowa istniej -
cych jednostek osadniczych (s siedztw).

Ostatni etap obejmuje utworzenie stref przeznaczonych dla funkcji, które nie mog  
lub nie powinny by  czone z innymi sposobami u ytkowania. Zak ada bowiem zaniecha-
nie projektowania monofunkcyjnych dzielnic, które powinny by  tworzone wyj tkowo – 
tylko na okre lonych warunkach231.

Metoda zwana  bazuje na wyznaczeniu granic terenów r o l n i -
c z y c h , co w praktyce sprowadza si  do delimitacji obszaru wolnego od zabudowy. Ich 
de  nicja ma charakter rozszerzaj cy, poniewa  w sk ad tak rozumianych „terenów 
rolnych”, (do których zreszt  lepiej pasuje  okre lenie „tereny otwarte” lub „tereny chro-
nione”), wchodzi  mog  tak e obszary cenne przyrodniczo (w tym krajobraz naturalny) 
oraz obszary chronionego krajobrazu kulturowego (poza zwartymi osiedlami)232.

W tym przypadku w ramach terenów rolnych nale y wskaza  dwie podkategorie: 
tereny trwale chronione („konserwa”) i tereny tymczasowo chronione („rezerwa”). Podob-
nie jak przy wyznaczaniu obszaru urbanizacji kluczowe jest wskazanie rezerwy, która w tym 
wypadku zostaje przypisana t y m c z a s o w o  do terenów rolnych (chronionych). Równie  
i tutaj metodyka dopuszcza proces stopniowego uwalniania ( ) takich terenów dla 
potrzeb zabudowy wed ug przyj tych wcze niej zasad i kryteriów.

W drugim etapie wyznacza si  tzw. korytarze ( ), których zadaniem jest two-
rzenie po cze  pomi dzy zespo ami chronionych przed zabudow  terenów otwartych233.  
T  rol  mog  pe ni  nast puj ce elementy struktury przestrzennej:

turystyczne szlaki piesze,
korytarze komunikacyjne rezerwowane dla potrzeb komunikacji szynowej (kolej,
tramwaj),
pasy zieleni przeznaczone dla potrzeb komunikacji rowerowej i pieszej,
szlaki w drówek dzikich zwierz t (!).

Jak wida  nale  do nich tak e elementy struktury transportowej. Korytarze ci le dro-
gowe (bulwary i aleje) s  dopuszczalne pod warunkiem, e zawieraj  znacz cy komponent 
przyrodniczy. Korytarzem mo e by  wi c w ski na kilka metrów szlak turystyczny, jak i roz-
ci gaj cy si  na szeroko ci kilkuset czy nawet kilku tysi cy metrów szlak w drówek zwierz t. 

Kwes  a polskiego odpowiednika terminu pozostaje otwarta. Poj cie 
korytarza jako cz ci struktury przestrzeni miejskiej mie ci si  w powszechnie znanej 
w Polsce kategorii linii i pasma granicznego. Jego charakter i funkcja przypomina zarówno 
korytarze napowietrzaj ce, jak i korytarze ekologiczne ( ) i czy si  z ogóln  kon-
cepcj  tzw. zielonej infrastruktury234.

W metodzie wyznaczanie terenów otwartych/rolniczych od 3 do 
5 etapu przebiega niemal identycznie jak przy delimitacji obszaru zurbanizowanego 
( ). Podobnie jak w poprzednim podej ciu, dla potrzeb lepszego rozwoju regio-
nalnego, powinno zosta  zaprogramowane wsparcie dla tych osiedli, które znajduj  si  
w newralgicznych punktach uk adu transportowo-komunikacyjnego. Tworzenie stref funk-
cjonalnych przebiega analogicznie. 
231 „Nale y szczególnie zniech ca  do nieuzasadnionego tworzenia nowych zespo ów zabudowy mieszkaniowej, han-

dlowej lub us ugowej” [podkr. M.D.], The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.2 (s. 67).
232 Oprócz obszarów wykorzystywanych dla potrzeb upraw i hodowli „tereny rolnicze” mog  obejmowa  w szczegól-

no ci: lasy, mokrad a, wody p yn ce i otwarte, warto ciowe zespo y krajobrazowe, rezerwaty przyrody, trudne do 
zabudowy pochy o ci i stromizny oraz istniej ce i planowane tereny parkowe.

233 Ju  w 1994 roku Duany i Plater-Zyberk stwierdzili, e fundamentalnymi elementami Nowej Urbanistyki s  nast -
puj ce poj cia: neighborhood, district, corridor. Por. A. Duany, E. Plater-Zyberk, The Neighborhood, the District…, 
dz. cyt., s. xvii-xx; Porównaj tak e: Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., passim.

234 B. Szulczewska, Zielona infrastruktura – czy koniec historii? Green Infrastructure – the End of History?, “Komitet 
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2018, T. CLXXXIX, Warszawa, ss. 10-13.
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Przedstawione powy ej, charakterystyczne dla Nowej Urbanistyki metody planowa-
nia i kontroli zabudowy, wydaj  si  by  prób  odpowiedzi na problem nieokie znanego 
i ywio owego rozwoju przestrzennego w USA. Nale y jednak stwierdzi , e, mimo stara  
autorów, nie tworz  one aktywnego, kompleksowego systemu planowania regionalnego 
w pe nym tego s owa znaczeniu, a s  raczej skromn  prób  ucywilizowania zjawiska rozle-
wania si  ameryka skich miast.

2.2. Struktura osadnicza

Osiedle – s siedztwo – dzielnica
 de  niuje kilka wzorcowych modeli rozwoju przestrzennego, które uznaje za 

podstaw  planowania. Ka dy z nich ma podwójny sens: oznacza nie tylko nazw  proce-
su rozwojowego, ale tak e rodzaj jednostki osadniczej. Najwa niejszy z nich to 

 (TND), czyli wzorzec tradycyjnego rozwoju przestrzennego 
(inaczej: tradycyjny model urbanizacji). Osobno wyst puje zbli one poj cie s siedztwa (

), które w  ma nast puj c  de  nicje: „S siedztwo jest wielofunkcyjn , 

b) Wyznaczanie obszarów rolnych (stream&levee)

a) Wyznaczanie obszarów miejskich (lake&dam) 

il. 29. Schematy podej cia do delimitacji obszarów zurbanizowanych
wg Leksykonu Nowej Urbanistyki
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zró nicowan  pod wzgl dem dochodów mieszka ców, stref  miejsk , której granice okre la 
zasi g pieszego, a nie g sto  zaludnienia. S siedztwo zaspokaja wi kszo  podstawowych 
potrzeb ludzkich. Uk ad zró nicowanych formalnie i dostosowanych do charakteru s siedztwa 
korytarzy komunikacyjnych, s u y jako sfera publiczna tak dla pieszych, jak i ruchu ko owego”235.
W skrócie, nawi zuj c do sformu owania z Karty mo na stwierdzi , e s siedztwo to strefa 
zurbanizowana (miejska), która jest zwarta, zró nicowana i przyjazna pieszym.

Tak zde  niowane s siedztwo bliskie jest polskim poj ciom dzielnicy i osiedla, rozu-
mianych zarówno jako miejsce zamieszkania, jak i rodzaj wspólnoty236. Mo e wyst powa  
w kilku rodzajach, w zale no ci od skali i lokalizacji, wi c mie ci si  tak e w szerokiej idei 
wspó czesnego habitatu, pojmowanego jako jednostka osadnicza237.

Bezpo rednich róde  i pierwowzorów dla promowanych przez Nowy Urbanizm 
schematów rozwoju nale y szuka  w koncepcjach jednostki s siedzkiej Clarenca Perre-
go238 oraz idei obszaru pieszego ( ) stworzonej przez Petera Calthrope239. 
Obszar (dos . zak tek) pieszy, to zespó  zró nicowanej funkcjonalnie zabudowy skupionej na 
powierzchni od 16 do 64 ha [40-160 akrów] wokó  przystanku komunikacji publicznej. 
Odleg o  budynków od tak wyznaczonego centrum nie powinna przekracza  drogi, któr  
pieszy mo e pokona  w ci gu 4-5 minut spokojnego spaceru240. 

Oprócz wymienionych powy ej,  Andrés Duany i Emily  Talen wskazuj  tak e na podo-
bie stwa modelu TND do koncepcji Randala  Arendta ( ), Leona Kriera 
( ), a nawet Kevina  Lyncha ( )241. Proponowany przez 
Now  Urbanistyk  schemat wzorców rozwoju by by wi c sposobem na scalenie tych zbli-
onych koncepcji pod jednym wspólnym szyldem242. 

TND pod nazw  osiedle tradycyjne to tak e okre lenie podstawowego typu jednostki 
osadniczej w Nowej Urbanistyce. Dhiru Thadani uto samia je z osiedlem neotradycyjnym 
( ), wskazuj c na bezpo rednie odniesienia do historii plano-

235 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 12).
236 Osiedle: «niedu e skupienie siedzib ludzkich (miejskich lub wiejskich);  pot. «ludzie mieszkaj cy w takim zespole 

budynków» w: S ownik j zyka polskiego, W. Doroszewski (red.), t. V, PWN, Warszawa 1963, s. 1121. 
 Dzielnica:  «cz  miasta wyodr bniaj ca si  swoim po o eniem, maj ca w asn  nazw  lub wyodr bniona ze wzgl -

du na pewne w a ciwo ci, cechy charakterystyczne ró ni ce j  od innych», w: S ownik j zyka polskiego, W. Doroszewski 
(red.), t. II, PWN, Warszawa 1960, s. 571. J zyk potoczny pos uguje si  poj ciem dzielnicy (np. slang. „dzielnia”) w sensie 
przestrzenno-spo ecznym. 

237 Habitat w tym znaczeniu dotyczy raczej mniejszych osiedli – wg Zbigniewa Bacia obejmuje jednostki licz ce od 
3 do 150 rodzin (gospodarstw domowych), w których dzieci znaj  si  nawzajem, a doro li znaj  si  z imienia.

238 W rzeczywisto ci wprowadzony przez Perrego termin Jednostka S siedzka (community unit) opisuje pewn  ide , 
a nie konkretny rodzaj osiedla. Powszechnie znany szkic jest raczej schematem, nie projektem; Perry dzieli bowiem
community units na cztery odmienne typy: tanie osiedle podmiejskie (Low-cost suburban development), s siedz-
two w obszarze przemys owym (Neighborhood unit for an industrial sec  on), osiedle wielorodzinne (Appartment  
house unit) i pi cioblokowe osiedle wielorodzinne (Five-block appartment house unit). W literaturze najcz ciej 
spotyka si  typ pierwszy, cho  sam autor nie uznawa  go ani za najwa niejszy, ani za najbardziej po dany ro-
dzaj jednostki s siedzkiej. Por. C. Perry, “The Neighborhood Unit” from Regional Plan of New York and its Environs 
(1929), [w:] Larice M., Macdonald E. (red.), Urban Design Reader, Routledge, London-New York 2007, pp. 54-65.

239 Pedestrian Pocket Book: New Suburban Design Strategy, D. Kelbaugh (red.), Princeton Architectural Press, 1989, 
p. 33. Termin pedestrian pocket z regu y pojawia  si  w polskiej literaturze w brzmieniu oryginalnym, cho  bywa te  
b dnie, mechanicznie t umaczony jako „kiesze  piesza”.

240 P. Calthrope, The Next American Metropolis. Ecology, Community and the American Dream, “Princeton Architectu-
ral Press” 1993. Por. tak e: S. Krzaklewski, Pedestrian pockets – miasta dobre i pi kne / Pedestrian Pockets – Good 
and Beau  ful Ci  es, „ rodowisko Mieszkaniowe” 2013, t.11, ss. 264-268.

241 A. Duany, E. Talen, Transect Planning, “APA Journal” 2002, vol. 68, no. 3, s. 258. Por. R. Arendt, Crossroads, Hamlet, 
Village, Town. Design Characteris  cs of Tradi  onal Neighborhoods, Old and New, Planning Advisory Service Report 
no. 523/524, APA, 2004.

242 Analiz  wspólnych cech ró nych koncepcji „zrównowa onego rozwoju w urbanistyce” przeprowadzi  m.in. Micha  
Stangel. Por. M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt., ss. 20-29.



85II. Wzorce i zasady projektowania

wania243. S siedztwo, które de facto jest synonimem osiedla tradycyjnego, powinno sku-
pia  si  wokó  przestrzeni spo ecznej i/lub budynku spo ecznego, którym mo e by  ko ció ,
dom spotka  lub szko a podstawowa244. Charakterystyka przestrzenna s siedztwa przed-
stawia si  nast puj co:

powierzchnia odpowiada odleg o ci pi ciominutowego spaceru od granic do centrum,
mieszkania, sklepy, miejsca pracy i budynki s u ce yciu spo ecznemu znajduj  si
blisko siebie,
zró nicowany uk ad komunikacyjny s u y w równym stopniu potrzebom pieszych,
co komunikacji ko owej,
otwarta przestrze  publiczna w formie placów, parków i placów zabaw zapewnia
miejsce dla nieformalnych form rekreacji oraz aktywno ci obywatelskiej i spo ecznej
uporz dkowane fronty zabudowy wyznaczaj  przestrze  publiczn ,
budynki s u ce yciu spo ecznemu wzmacniaj  to samo  wspólnoty, dostarczaj c
miejsca dla wa nych zgromadze  mieszka ców245.

S siedztwa/osiedla, jako jednostki planistyczne, s  podstawowymi elementami z których 
buduje si  struktur  urbanistyczn  w kodeksach urbanistycznych246. 

Wed ug autorów TND, rozumiany jako ogólny wzorzec rozwoju sk ada si  
z czterech podstawowych elementów: s siedztw/osiedli/dzielnic, stref funkcjonalnych, 
terenów wiejskich i spajaj cych je korytarzy. 

243 D. Thadani, The Language of Town&Ci  es. A Visual Dictonary, Rizzoli, 2010, p. 435.
244 A. Duany et al., Suburban Na  on: The Rise of Sprawl and the Decline of the American Dream, North Point Press, 

New York 2010, p. 191.
245 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.1 (s. 66).
246 J. Russel, New Urbanist Essen  als, [w:] Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, APA 

Planning Advisory Service, Chicago 2004, p. 13.

il. 30(a). Wybrane typy jednostek s siedzkich wg Clarenca Perrego: „Osiedle wielorodzinne” (Appartment house unit)
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Jak ju  wspomniano przy okazji omawiania zagadnie  kontroli rozwoju, korytarz 
( ), to linearna strefa przeznaczona dla czenia terenów otwartych i transportu247. 
Obie te funkcje mog  wyst powa  jednocze nie. Korytarzem naturalnym mo e by  
rolnicza, rekreacyjna lub zielona przestrze  otwarta, do której zalicza si  tak odmienne 
obszary jak np. parki publiczne, dzia ki przyszkolne, cmentarze i pola golfowe. Wszystkie 
te elementy mog  by  cz ci  wi kszego uk adu, który czy miejskie przestrzenie otwarte 
z terenami wiejskimi. Korytarzem transportowym mo e by  linia kolejowa, tramwajowa 
247 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 2.1 (s. 12).

b) “S siedztwo w obszarze przemys owym” (Neighborhood unit for an industrial section)

il. 30(b). Wybrane typy jednostek s siedzkich wg Clarenca Perrego



87II. Wzorce i zasady projektowania

lub autobusowa, ale tak e ci gi komunikacji ko owej, które mog  s u y  ruchowi pieszemu 
i rowerowemu, w czone w struktur  ulic. 

Integraln  cz ci  koncepcji TND s  wspomniane uprzednio poj cia 
To pierwsze t umaczone jest przez Piotra  Choynowskiego i Grzegorza  Buczka jako 
z zastrze eniem, e termin wymaga doprecyzowania. Wydaje si , e ze wzgl du swoj  rol  
w strukturze urbanistycznej, lepszym i bardziej precyzyjnym, bo odwo uj cym si  do de  -
nicji okre leniem, by oby s owo   („strefa funkcjonalna”) oznacza 

c) “Tanie osiedle podmiejskie” (Low-cost suburban development)

il. 30(c). Wybrane typy jednostek s siedzkich wg Clarenca Perrego
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zatem obszar zurbanizowany przeznaczony dla potrzeb pojedynczej funkcji, 
(„teren wiejski”) to synonim obszaru wolnego od zabudowy248. 

Z opisanych idei korytarza, obszaru pieszego i s siedztwa wyrasta tak e – zbli ona 
do TND – koncepcja  (TOD), czyli wzorzec  rozwoju ukierun-
kowany na transport publiczny249. Wed ug Wawrzy ca Zipsera, (który cytuje Cisholma) 
„TOD jest to niewielka jednostka osadnicza charakteryzuj ca si  do  g stym zainwe-
stowaniem, skupiona wokó  w z a transportu zbiorowego, tworz cego g ówne po cze-
nie z reszt  regionu, o bogatej strukturze u ytkowej i w asno ciowej uatrakcyjniaj cej 
mieszkaniowy charakter przestrzeni i preferuj ca przede wszystkim komunikacj  piesz  
i rowerow ”250. Aby osi gn  zdolno  rozwoju oraz pewien minimalny poziom samo-
wystarczalno ci, intensywno  zabudowy w takim osiedlu nie powinna by  mniejsza ni  
35 jednostek mieszkaniowych na hektar251.

Konwencjonalny wzorzec rozwoju podmiejskiego (CSD)
W  przedstawiono tak e dominuj cy w USA w ko cu XX wieku schemat 

rozwoju przestrzennego, który okre lono jako . Celem 
jest skontrastowanie ró nic mi dzy sposobem budowy typowych przedmie , a Now  Urba-
nistyk , co wydaje si  równie wa ne ze wzgl dów poznawczych, jak i propagandowych.  

czyli konwencjonalny wzorzec rozwoju pod-
miejskiego to: 

(…) kompleksowy system planowania charakteryzuj cy si  stosowaniem stref mo-
nofunkcyjnych, w których centra handlowe, centra biurowe s  podstawowymi ele-
mentami, a strefy wielofunkcyjne stanowi  wyj tek od regu y. Przestrze  otwarta 
jest pojmowana jako pozosta o  po utworzeniu pozosta ych stref. Oddzielone od 
siebie strefy s  po czone drzewiastym uk adem komunikacyjnym projektowanym 
dla potrzeb szybkiego ruchu ko owego, który jest z regu y nieprzyjazny lub wr cz 
wrogi pieszym u ytkownikom. W procesie implementacji stosowanie stref mo-
nofunkcyjnych jest usankcjonowan  norm , podczas gdy czenie funkcji wymaga 
odst pstwa, które nale y uzasadni . Regionalny system planowania jest z regu y 
pozbawiony narz dzi kompleksowej ochrony terenów otwartych252.

W tym miejscu konieczna jest  pewna dygresja. Przedstawiona de  nicja jest bez w t-
pienia zwi z ym podsumowaniem najwa niejszych cech dominuj cego przez ostatnich 
kilkadziesi t lat wzorca rozwoju przestrzennego. Tym niemniej diagnoza w niej zawarta 
trafnie opisuje zjawiska typowe g ównie dla USA, które niekoniecznie wyst powa y w innych
krajach. Nale y bowiem przypomnie  o podstawowych ró nicach mi dzy Stanami Zjed-
noczonymi a np. Europ  i Polsk , które wynikaj  z odmiennych systemów prawnych 
i ustrojowych. Ta odr bno  i niewspó mierno , warunkowana przez ró norodne czynniki, 
przejawia si  przede wszystkim w trzech aspektach.

248 Tam e.
249 Jest to ewidentne nawi zanie do idei ciudad lineal oraz ameryka skich do wiadcze  z XIX wieku z miastami zak a-

danymi wzd u  linii kolejowych.
250 W. Zipser, Od ciudad lineal do Transport Oriented Development, [w:] Lorens P., Martyniuk-P czek J. (red.), Wybrane 

teorie wspó czesnej urbanistyki, Akapit-DTP, Gda sk 2013, s. 171.
251 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 3.2 (s. 19). Co ciekawe, TOD wyst puje w Leksykonie wymiennie z TND, 

cho  jest odr bnie zde  niowane: por. The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 2.1 (s. 12).
252 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 2.1 (s. 12).
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Po pierwsze, znacznie lepiej rozwini ty w Europie system transportu publicznego, 
szczególnie kolejowego oraz wolniej rozwijaj cy si  ni  w USA przemys  motoryzacyjny, 
wp yn y na mniejsze podporz dkowanie rozwoju przestrzennego wymaganiom indywidu-
alnej komunikacji samochodowej. 

Po drugie, istniej ca struktura osadnicza odziedziczona po poprzednich pokoleniach 
dawa a zdecydowanie wi ksze mo liwo ci rozwoju w oparciu o tradycyjne wzorce. Nie 
zmieni y tego zniszczenia wywo ane przez kolejne wojny. Raz przyj ty uk ad przestrzenny 
okazywa  si  bardzo trwa y i nawet w krajach, w których w adza nie liczy a si  z w asno ci  
prywatn , nie uda o si  go ca kowicie zniszczy . 

Po trzecie, w Polsce np. nigdy nie przestrzegano cis ej separacji funkcji w planowaniu. 
Oddzielano wprawdzie us ugi i tereny mieszkaniowe, ale cho by prawo budowlane umo -
liwia o (i umo liwia) prowadzenie nieuci liwej dzia alno ci gospodarczej w budynkach 
jednorodzinnych bez konieczno ci uzyskania szczególnych zezwole .

Z przytoczonych powy ej powodów de  nicja konwencjonalnego wzorca rozwoju pod-
miejskiego, któr  zawiera , nie jest uniwersalna.

3. Struktura urbanistyczna – uk ad przestrzenny

3.1. Wzorce historyczne 
Jak ju  wspomniano, twórcy Nowej Urbanistyki starali si  szeroko czerpa  z historii 

budowy miast. Jednak róde  inspiracji i wzorów do na ladowania dostarczaj  nie tylko 
przyk ady z dalekiej przesz o ci, ale tak e rosn cy z roku na rok zbiór realizacji wspó cze-
snych – swoisty katalog „dobrych praktyk”. Dlatego te  Seaside, które sta o si  nieo  cjal-
n  mekk  zwolenników ruchu Nowej Miejsko ci, s u y przede wszystkim jako uniwersalny, 
„ ywy” podr cznik urbanistyki, ale nie model miasta idealnego.  poza kilkoma 
wyj tkami nie zwiera cis ych wskazówek, które dotyczy yby kompozycji urbanistycznej253. 
Jedynie w cz ci 4. autorzy przedstawiaj  sze  podstawowych w ich mniemaniu modeli 
kon  guracji struktury przestrzennej. Wszystkie wzorce to przyk ady miast i osiedli amery-
ka skich. S  to kolejno: Savannah (GA), Nantucket (MA), Mariemont (CT), Washington (DC), 
Riverside (OH) oraz Radburn (NJ).

A  po owa z nich to ró ne miasta-ogrody, które zak adano na prze omie XIX i XX wieku. 
Ogólnie rzecz ujmuj c zamieszczone przyk ady prezentuj  trzy podstawowe uk ady kom-
pozycyjne:  ortogonalny (Savannah), radialny (Washington, Mariemont) i swobodny (Ra-
dburn, Riverside, Nantucket). Mo na na tej podstawie wnioskowa , e si a oddzia ywania 
wzorów pó nocnoameryka skich na Now  Urbanistyk  by a bez w tpienia najwi ksza, 
co nie oznacza braku innych inspiracji. Nale y bowiem podkre li , e sztuka budowy miast 
Ameryki Pó nocnej reprezentuje wyj tkowo zró nicowane, bynajmniej nie wy cznie 
anglosaskie, wp ywy kulturowe254. 

253 Równie  CNU nie  rmuje o  cjalnie adnej ksi gi wzorcowych planów czy rozwi za  przestrzennych.
254 Oprócz oczywistych wp ywów brytyjskich, nie mniejsze znaczenie ma hiszpa ska i francuska tradycja urbanistyczna. 

Przez ponad 200 lat pod w adz  królestwa Francji i Hiszpanii pozostawa o bowiem ponad 2/3 powierzchni obecnych 
Stanów Zjednoczonych Ameryki Pó nocnej. W ten sposób najstarsze miasta ameryka skie s  de facto reprezenta-
cj  zró nicowanej, europejskiej sztuki planowania urbanistycznego. Por. J.D. Kornwolf, G.W. Kornwolf, Architec-
ture and Town Planning in Colonial North America, First edi  on, Johns Hopkins University Press, Bal  more 2002; 
M. Motak, Miasta Ameryki Pó nocnej w okresie pionierskim 1559-1681. Dzieje formy urbanistycznej, Kraków 2004.



e) Riverside (IL)
Pierwsze miasto-ogród w USA za o one w 1869 roku. Autorzy 
projektu: Calvert Vaux i Frederick Law  Olmsted

f) Radburn (NJ)
Przyk ad miasta-ogrodu z okresu rozwoju transportu samocho-
dowego za o one w latach 1928-1929. Autorzy projektu: Clarens 
 Stein i Henry  Wright

il. 31. Podstawowa typologia historycznych, ameryka skich o rodków miejskich wg Leksykonu Nowej Urbanistyki

c) Mariemont (OH)
Przyk ad „idealnego” miasta z pocz tku XX wieku, za o onego przez 
Mary Emery w 1923 roku. G ówny autor projektu: John  Nolen.w 1923 
roku. G ówny autor projektu: John Nolen

d) Washington (DC) 
Miasto za o one jako stolica Stanów Zjednoczonych Ameryki 
Pó nocnej w latach 1792-94. Autorzy projektu: Pierre Charles 
L’Enfant oraz Andrew Ellicott

b) Nantucket (MA)
Osada za o ona w 1659 roku na wyspie Nantucket. Przyk ad 
typowego osadnictwa brytyjskiego w Ameryce Pó nocnej

a) Savannah (GA)
Miasto za o one w 1734 roku. Autor projektu: James Oglethorpe
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Tak wi c punktem wyj cia dla opisywanej w  klasy  kacji typologicznej 
jest morfologia miast z terenu wspó czesnych Stanów Zjednoczonych Ameryki Pó nocnej, 
uzupe niona o wzorce europejskie i po udniowoameryka skie255. 

3.2. Zasady kompozycji 
Spo ród podstawowych sk adników struktury miejskiej, Nowa Urbanistyka w szcze-

gólny sposób przywi zuje wag  do elementów krystalizuj cych, punktów w z owych oraz 
dominant i „znaków szczególnych”256. Fundamentem kompozycji powinien by  uk ad osi, 
p aszczyzn i zamkni  widokowych, wi cych wa ne budynki w spójny system ogólnie 
dost pnych przestrzeni publicznych.

Punkty w z owe, w miar  potrzeb i mo liwo ci, powinny by  powi zane z dominantami 
przestrzennymi. Ich zadanie mog  pe ni  place i parki oraz budynki przeznaczone do u ytku 
publicznego. W ród tych ostatnich na pierwszy plan wysuwaj  si  wi tynie, urz dy, szko y 
oraz inne popularne miejsca spotka .

 nie zawiera jednak wielu bezpo rednich odniesie  do klasycznych regu  
kompozycji urbanistycznej. Najbardziej akademickie przyk ady to oraz 

257. Wi cej miejsca po wiecono natomiast zagadnieniom de  niowania przestrze-
ni, w tym zasadom tworzenia dominant perspektywicznych oraz proporcjom ulic i pla-
ców258. Generalnie Nowa Urbanistyka ogranicza (lecz nie eliminuje!) stosowanie ulic 
o przebiegu krzywoliniowym, poza przypadkami uzasadnionymi np. ukszta towaniem 
terenu. Zaleca tak e, aby osie widokowe nie by y za d ugie (maksymalnie 300 metrów), 
co wynika z d enia do zachowania odpowiedniego poziomu czytelno ci dominant 
w przestrzeni ulic259.

 prezentuje tak e trzy g ówne sposoby kszta towania bloków zabudowy 
charakterystyczne dla urbanistyki tradycyjnej. Dwa typy s  regularne: tzw. „kwadra-
towy” i „wyd u ony”, trzeci – nieregularny (kojarzony z Camillo  Si  e). Co ciekawe, we 
wszystkich wyst puj  gospodarcze dojazdy wewn trzne. Zestaw podstawowy uzupe -
niono o kilka innych przyk adów, spo ród których wyró nia si  tzw. kwarta  krierowski 
( ), stanowi cy twórcze rozwini cie koncepcji Tony Garniera260. O ile  Garnier 
postulowa  zerwanie z zabudow  obrze n , to Krier zachowuje jednak tradycyjn  struk-
tur  miasta. Jego propozycja polega na utrzymaniu linii frontowej przy jednoczesnym 
rozdrobnieniu zabudowy tworz cej kwarta , zmniejszeniu ci le prywatnej powierzchni 
dzia ek i wprowadzeniu wewn trznej komunikacji pieszej. 

255 Temat specy  ki morfologicznej ameryka skich miast bada a m.in. Anne Moudon. Por. V.A. Moudon, The Evolu  on 
of Twen  eth-Century Residen  al Forms: An American Case Study, [w:] Whitehand J.W.R., Larkham P.J. (red.), Urban 
Landscapes: An Interna  onal Perspec  ve, Routledge, 1992, pp. 173-206.

256 K. Wejchert, Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 1974, ss. 49-82.
257 Trivium („krucza stopa”)  – rodzaj ogólnej kompozycji planu, która opiera si  na trzech g ównych osiach-alejach 

zbiegaj cych si  w punkcie centralnym. W Leksykonie egzempli  kowana przez Piazza del Popolo oraz Wersal. 
Por. The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 4.1 (s. 25).

258 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 7.2 (s. 46).
259 A. Duany, J. Speck, M. Lyndon, The Smart Growth Manual, McGraw Hill, 2010, pp. 7-6.
260 The Lexicon of the New Urbanism dz. cyt., p. 4.3 (s. 27).

il. 37
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il. 32. Sposoby kompozycji zamkni  widokowych na skrzy owaniach ulic wg Raymonda  Unwina
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il. 33. Analiza wn trza ulicy jako zagadnienia kompozycyjnego wg  Raymonda Unwina

il. 34. Podstawowe sposoby 
kszta towania zamkni  

widokowych wg Leksykonu NU



a) The Village of Westclay, Carmel (IN), Academy Lane [2019]

c) Rosemary Beach (FL), West Water Street [2014]

b) Watercolor (FL), Watercolor Boulvard [2014]



il. 35. Przyk ady kompozycji osiowej oraz zamkni  widokowych 
w wybranych realizacjach Nowej Urbanistyki

d) Kings Farm, Rockville (MA), Garden View Way [2014]

e) Poundbury – Middle Farm (Anglia), Middlemarsh Street [2009]

f) Celebration (FL), Trumpet Plaza [2014]
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il. 36. Przyk ady wykorzystania wody dla potrzeb kompozycji i kreacji przestrzeni w Nowej Urbanistyce

a) De Oevers, Roelofarendsveen (Holandia). Zabudowa nad kana em w centrum osiedla [2019]

b) L’On, Mt. Pleasant (SC). Kana  cz cy dwa sztuczne zbiorniki wodne [2008]
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Szczególnie wskazane jest, aby bloki zabudowy nie by y zbyt du e. Ich obwód 
powinien wynosi  od 300 do 600 metrów, co odpowiada przyk adowym wymiarom od 
100 × 50 metrów (lub 75 × 75 metrów) do 200 × 100 metrów (lub 150 × 150 metrów). 
Mniejsze kwarta y, a co za tym idzie g stsz  siatk  ulic, nale y projektowa  w centrach 
miast i osiedli261.

261 A. Duany, J. Speck, M. Lyndon, The Smart…, dz. cyt., p. 4, 7.

a) „kwadratowy”

b) „wyd u ony”

c) „nieregularny”

il. 37. Podstawowe typy bloków zabudowy wg Leksykonu Nowej Urbanistyki
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a) Zalecane proporcje

b) Trzy podstawowe sposoby de  niowania 
przestrzennego 

il. 38. Przekrojów ulic i placów 
wg Leksykonu Nowej Urbanistyki
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 przedstawia równie  analiz  typologii przestrzeni otwartych, która – cho  
zbudowana g ównie w oparciu o szerokie spektrum terenów zielonych – zawiera tak e roz-
maite rodzaje placów publicznych. Zgodnie z ogóln  zasad  dostosowywania do specy  ki 
miejsca, typologi  t  podzielono na pi  grup – od otwartego, niezabudowanego krajobra-
zu a  po pojedyncze budynki262.

 zaleca tak e, aby dla potrzeb wst pnego planowania na nowych terenach 
stosowa  uproszczony system modularny. Ma to u atwia  nie tylko parcelacj , ale tak e 
przewidywanie intensywno ci zabudowy i zapotrzebowanie na transport. Zaproponowana 
metoda jest otwartym nawi zaniem do historycznego systemu pr towego (sic!), zaadopto-
wanym do wspó czesnych potrzeb komunikacyjnych263. 

W tym przypadku pr t ( ), jako jednostka d ugo ci, wynosi 1,8 metra [6 stóp]. 
Podstawowy modu , którym operuje , liczy 3 pr ty i posiada wymiary 5,4 × 30,5 
metra [18 × 100 stóp] 264. Jego szeroko  wynika z d ugo ci pojedynczego stanowiska 
postojowego. Nie oznacza to jednak podporz dkowania zabudowy wymaganiom technicz-
nym zwi zanym z parkowaniem, a wynika raczej z d enia do maksymalnego wykorzystania 
infrastruktury drogowej. 

Fundamentalnym sk adnikiem przestrzeni miejskiej s  tak e tereny zielone. W ród 
wspomnianych ju  pobie nie nowatorskich koncepcji agrarnych, które wprowadzaj  
aktywno  rolnicz  na tereny zurbanizowane,  dopuszcza sady owocowe i winnice 
jako szczególne formy terenów zielonych w miastach, cho  zastrzega konieczno  zapew-
nienia im odpowiedniej opieki i nadzoru265.

262 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 5.1 (s. 28).
263 Rod = Pr t (pol.), Ruthe (niem.), canna (w .), System pr towy u ywany w delimitacji redniowiecznej i nowo ytnej. 

Pr t anglosaski, na który powo uje si  Leksykon mierzy  oko o 5 m (16 ½ stopy lub 5 ½ yarda); Akr stanowi równo-
warto  160 pr tów kwadratowych.

264 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 5.1 (s. 28).
265 Tam e, p. 5.1 (s. 28).

il. 39. System modu owego projektowania zabudowy z u yciem 6-stopowego „pr ta” 
(rod) wg Leksykonu Nowej Urbanistyki

Kolejno od góry: liczba pr tów, szeroko  dzia ki, g boko  dzia ki (sta a), powierzchnia 
dzia ki, maksymalna liczba jednostek mieszkaniowych, liczba stanowisk postojowych
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il. 42. Rosemary Beach (FL), Zielony skwerek wewn trz kwarta u zabudowy mieszkaniowej
            pomi dzy East Water Road i Kingston Street. [2019]

il. 40. Analiza efektywno ci ró nych typów zabudowy na przyk adzie modelowego kwarta u o powierzchni 
oko o 0,8 ha [2 akry] wg Leksykonu Nowej Urbanistyki
Zabudowa przedstawiona w zale no ci od zmiany strefy pro lu urbanistycznego. Kwarta  prostok tny 
o wymiarach ~ 66 × 130 m [220 × 432 stóp]. Kolejno w tabeli od góry: typologia zabudowy, rednia liczba jedno-
stek mieszkaniowych na hektar, wymiary dzia ki budowlanej

il. 41. Zasady kompozycji i nasadze  zieleni publicznej wzd u  ulic, w zale no ci od lokalizacji 
      wzd u  pro  lu urbanistycznego
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Nowa Urbanistyka w otwarty sposób próbuje tak e przywróci  w projektowaniu ró ne 
tradycyjne typy i formy kompozycji zieleni. Niektóre z nich, tak jak 266, boskiet267 
czy 268 s  g boko zakorzenione w przesz o ci, zw aszcza w historii sztuki ogrodowej. 

3.3. Przestrze  publiczna – przestrze  spo eczna
Civic space
Cho  problematyka de  nicji i klasy  kacji przestrzeni miejskiej pozostaje poza za-

kresem niniejszej pracy, to przynajmniej jeden termin wymaga szerszego wyja nienia. 
Do fundamentalnych terminów Nowej Urbanistyki nale y bowiem poj cie , któ-
rego najlepszym i najbardziej precyzyjnym polskim odpowiednikiem jest, zdaniem autora, 
okre lenie przestrze  spo eczna269.

Jak ju  wspomniano przy okazji omawiania terminu  w j zyku angielskim 
znajdujemy ciekawe analogie semantyczne cz ce poj cia miejsko ci, spo eczno ci 
czy cywilizacji. Podobnie jest w przypadku przymiotnika , który – tak jak jego aci ski 
ród os ów  – nie ma jednego znaczenia270 Podstawowy sens tego s owa dotyczy mia-

sta i spo eczno ci w nim zamieszkuj cej, zatem mo e by  ono t umaczone zarówno jako 
„miejski”, „obywatelski”, jak i „spo eczny”.

266 Quinqunx: [wym. kwinkunks] «uk ad pi ciu przedmiotów, z których cztery zajmuj  k ty, a pi ty rodek kwadratu lub 
prostok ta; te :  gura tego kszta tu», S ownik j zyka polskiego, red. W. Doroszewski, t. III, PWN, Warszawa 1961, 
s. 1357.Tu oznacza sposób nasadze  drzew znany ju  w czasach rzymskich – najstarsza wzmianka pochodzi z I wieku. 
Por. M.F. Kwintylian, Kszta cenie mówcy, ks. VIII, r. 3, Ossolineum, 1951.

267 Boskiet: [fr. bosquet < w . bosche  o ‘lasek’], «zwarty masyw drzew i krzewów o geometrycznym zarysie, uj ty strzy-
onymi zwykle cianami», w: Encyklopedia PWN (online), h  ps://encyklopedia.pwn.pl/haslo/boskiet;3879876.html 

[dost p: luty 2020].
268 S owo glacis, które pierwotnie oznacza o teren wolny od zabudowy na przedpolu forty  kacji bas  onowych, Leksykon 

de  niuje jako stref  buforow  – otwarty teren zielony oddzielaj cy miejsca wydarze  publicznych od reszty miasta.
269 Problematyka przestrzeni miejskiej by a przedmiotem szerokich bada  w latach 70. i 80. XX wieku. M. Castellas, 

La Ques  on Urbaine, Paris 1975 [polska wersja w przek adzie Bohdana Ja owieckiego: M. Castellas, Kwes  a miej-
ska, PWN, Warszawa 1982]; H. Lefebvre, Le droit à la ville, suivi de l’espace et politque, Paris 1972; H. Lefebvre, 
Le produc  on de l’espace, Paris 1974. W Polsce: A. Wallis, Socjologia i kszta towanie przestrzeni, PIW, Warszawa 1971; 
B. Ja owiecki, Miasto i spo eczne procesy urbanizacji, PWN, Warszawa 1972; W. Czerny, Architektura zespo ów osie-
dle czych…, dz. cyt.; A. Wallis, Miasto i przestrze , PWN, Warszawa 1977; B. Ja owiecki, Spo eczne wytwarzanie prze-
strzeni, PWN, Warszawa 1984.

      Nale y nadmieni , e cz  tych prac (Lefevbre, Catellas, Ja owiecki) przedstawia problem g ównie z punktu widzenia 
 lozo  i marksistowskiej, co – zdaniem autora – stawia pod znakiem zapytania ich uniwersalno , a co za tym idzie, 

faktyczn  przydatno  we wspó czesnym wiecie. 
270 Civilis: «obywatelski, publiczny, miejski, mieszcza ski, zgodny z prawem lub s uszno ci » [podkr. M.D.], J. Sondel, 

S ownik aci sko-polski dla prawników i historyków, Universitas, Kraków 2006, s. 156.

        il. 40 (cd.)

il. 43ab
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Jednak okre lenie p r z e s t r z e  m i e j s k a  zdecydowanie nie oddaje istoty poj -
cia , które obejmuje tak e niematerialne tre ci znaczeniowe. Dok adniejszym 
terminem by aby p r z e s t r z e  o b y w a t e l s k a .  Przymiotnik „obywatelski” odnosi si  
bowiem do obywatela jako pe noprawnego cz onka pa stwa, oznacza co  w a ciwego
dobremu obywatelowi, po danego spo ecznie271. Analogicznie – „obywatelsko ”, która 
ma najbli szy zwi zek z aci skim ród os owem , to „postawa lub post powanie 
godne dobrego obywatela, wyrobienie spo eczne, godno ”. W obu przypadkach nale y 
wi c zwróci  uwag  na aspekt spo eczny czyli wspólnotowy. „Spo eczny” oznacza bowiem: 
„utworzony przez spo ecze stwo, organizowany wspólnymi si ami, b d cy w asno ci  
ogó u”, czyli „zorganizowany przez jak  spo eczno  samodzielnie, przeznaczony do 
zaspokojenia jej potrzeb”272. Termin  p r z e s t r z e  s p o e c z n a  by by wi c najbli szy 
znaczeniu  jako przestrzeni s u cej przede wszystkim yciu spo ecznemu, cho  
okre lenie „przestrze  obywatelska” te  mo na uzna  za dopuszczalne.

Dla porównania – „publiczny” to: „dotycz cy ogó u, powszechny, nieprywatny”, a tak-
e: „dost pny lub przeznaczony dla wszystkich”273. Jest to wi c kategoria najszersza. Jednak 

popularne rozumienie przestrzeni publicznej, jako swego rodzaju przestrzeni „resztkowej”, 
która pozostaje po parcelacji i wydzieleniu terenów prywatnych, jest b dne. Wyczerpuj co 
t umaczy to  Lorens: 

Przestrzeni  publiczn  nazywa  (…) b dziemy ten fragment przestrzeni miejskiej, 
który – poprzez sposób swojego urz dzenia oraz lokalizacj  w strukturze urbani-
stycznej – jest przeznaczony na potrzeby realizacji bezpo rednich kontaktów 
pomi dzy uczestnikami ycia spo ecznego oraz inne potrzeby spo eczne korzy-
staj cych z niego zbiorowo ci, pozostaj c jednocze nie  zycznie dost pny dla 
wszystkich zainteresowanych osób. Fizyczna dost pno  przestrzeni mo e by  

271 De  nicja nie mówi o tym wprost, ale mo na to wywnioskowa  cho by z przestarza ego ju  dzi  znaczenia tego s o-
wa, jako dotycz cego ziemianina, szlachcica, czyli wolnego, pe noprawnego cz onka wspólnoty. Por. S ownik j zyka 
polskiego, red. W. Doroszewski, t. VIII, PWN, Warszawa 1966, ss. 587-588.

272 S ownik j zyka polskiego red. W. Doroszewski, t. VIII, PWN, Warszawa 1966, ss. 587-588.
273 S ownik j zyka polskiego red. W. Doroszewski, t. VII, PWN, Warszawa 1965, ss. 707-708.

a) Projekt zagospodarowania autorstwa  Leblanc Jones Landscape Architects, Inc. z 1996 roku
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b) Widok od strony pó nocnej w ko cu XX wieku
Na g ównej osi budynek ratusza projektu Scotta  Merilla

il. 43 a,b,c. Rosemary Beach (FL). G ówny plac miasta – Barrett Square
Przyk ad kszta towania przestrzeni spo ecznej w formie skweru – przestrzeni zielonej

c) Widok od strony pó nocnej w kierunku wschodnim [2019]
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ograniczana czasowo z uwagi na kwes  e bezpiecze stwa b d  sposób organizacji 
jej wykorzystania [podkr. M.D.]274

Podobnie przestrze  publiczn  de  niuje  wed ug której jest 
to dobro wspólnie u ytkowane, celowo kszta towane przez cz owieka, zgodnie ze spo eczny-
mi zasadami i warto ciami – s u ce zaspokojeniu potrzeb spo eczno ci lokalnych i ponadlo-
kalnych. O publicznym charakterze przestrzeni decyduje zbiorowy sposób jej u ytkowania275.

Jednak nawet tak zde  niowana przestrze  publiczna, cho  bliska idei przestrzeni spo ecz-
nej ( ), nie jest z ni  to sama. Co wi cej, t  pierwsz  Nowy Urbanizm traktuje szerzej, 
ni  by to wynika o z prostego podzia u w asno ci. Przyk adowo, wed ug  sfera pu-
bliczna ( ) obejmuje ca  widoczn  i odczuwaln  przestrze  znajduj c  si  mi dzy 
przylegaj cymi do ulicy budynkami, niezale nie od tego, do kogo nale y teren. Podobnie galerie 
handlowe i hotele, cho  prywatne, mog  by  zaliczane do przestrzeni publicznej276. 

Poj cie przestrzeni spo ecznej nie jest obce polskiej urbanistyce277. Jednak jego zna-
czenie odbiega od idei w rozumieniu Nowej Urbanistyki: „(…) odró nia si  tak e 
przestrze  publiczn  (gdzie stworzone s  warunki do po redniej lub bezpo redniej inte-
rakcji pomi dzy jednostkami i grupami spo ecznymi) od przestrzeni spo ecznej, uznaj c, 
e ta ostatnia ma charakter przestrzeni grupowej (przeznaczonej dla pewnej grupy osób), 

podczas gdy przestrze  publiczna jest udost pniona wszystkim jedynie z ograniczeniami 
porz dkowymi” [podkr. M.D.]278  Poj cie to nie jest zreszt  rozumiane jednoznacznie, np. 
Czocha ski postrzega je nieco inaczej: „(…) we wspó czesnych dzielnicach mieszkaniowych 
nast puje bardzo wyra ne rozgraniczenie na przestrze  prywatn  (…), grupow  – zwan  
tak e s siedzk  (ziele  na osiedlu zamkni tym) i spo eczn  (ziele  uliczna pozaosiedlowa,
towarzysz ca np. pasom drogowym, parki lub ziele ce” [podkr. M.D.] 279. Dla odmiany Agniesz-
ka  K pkowicz stosuje (cz ciowo za Wallisem) szerok  de  nicj  przestrzeni spo ecznej jako 
obszaru spo ecznego oddzia ywania przynale cego do okre lonej spo eczno ci, która 
mo e go swobodnie kszta towa 280.

Przytacza si  cz sto w tym kontek cie tak e Ghirardo, która mianem  
okre li a m.in. centra handlowe i parki rozrywki, co w polskiej wersji jej pracy rzeczywi-
cie przet umaczono jako przestrze  spo eczn 281. Jednak zwa ywszy na mo liwe znaczenia 

274 P. Lorens, De  niowanie wspó czesnej przestrzeni publicznej, [w:] Lorens P., Martyniuk-P czek J. (red.), Problemy 
kszta towania przestrzeni publicznych, Wydawnictwo Urbanista, Gda sk 2010, s. 10.

275 Karta Przestrzeni Publicznej, h  p://www.tup.org.pl/download/2009_0906_KartaPrzestrzeniPublicznej.pdf [dost p: 
luty 2020]. Prób  podsumowania problematyki podj a ostatnio Agnieszka K pkowicz. Por. A. K pkowicz, Identy  -
kacja typów przestrzeni publicznej, Wydawnictwo Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa 2019, ss. 125-164.

276 The Lexicon of the New Urbanism, p.1.5 (s. 11). 
277 Najcz ciej i najwcze niej pojawia si  jednak w socjologii miasta. Np. Leszek Go dyka, jeden z pierwszych badaczy, 

który próbowa  de  niowa  to poj cie, wskazywa  na trzy aspekty przestrzeni spo ecznej: metaforyczny, ekologiczny 
i kulturalistyczny, w czym wida  istotny wp yw  lozo  i Floriana Zanieckiego (Por. L. Go dyka, W sprawie poj cia 
przestrzeni spo ecznej, „Kultura i Spo ecze stwo” 1976, tom XX, nr 2, ss. 193-201). Porównaj tak e: A. Wallis, Socjo-
logia przestrzeni, Niezale na O  cyna Wydawnicza, Warszawa 1990, passim.

     W uj ciu ci le urbanistycznym, w odniesieniu do przestrzeni  zycznej w mie cie, przestrze  spo eczna pojawia si  
w polskim pi miennictwie m.in. u Wejcherta (K. Wejcher, Przestrze  wokó  nas, Fibak Noma Press, Katowice 1993)
oraz Chmielewskiego (J.M. Chmielewski, Rola miejskich przestrzeni publicznych, „Urbanista” 2004, nr 4, Warszawa).
Natomiast Bogdanowski twierdzi, e do popularyzacji okre lenia „przestrze  spo eczna” przyczyni  si  Stefan Papp. 
Por. J. Bogdanowski, Blokowisko czy jurydyka, czyli rozwa ania nad wspó czesn  dzielnic  miasta, „Architektura” 
1984, nr 4 (420), przypis nr 6, s. 48.

278 P. Lorens, De  niowanie wspó czesnej…, dz. cyt., s. 9.
279 J. Czocha ski, Zachowanie i kszta towanie terenów zielonych na obszarach wielkich miast jako stymulantów rozwoju 

i jako ci ycia, [w:] Lorens P., Martyniuk-P czek J. (red.), Problemy kszta towania przestrzeni publicznych, Wydaw-
nictwo Urbanista, Gda sk 2010, s. 143.

280 A. K pkowicz, Identy  kacja typów przestrzeni…, dz. cyt., s. 51.
281 Za: D. Ghirardo, Architektura po modernizmie, VIA 2009, s. 43; Tymczasem w oryginale zdanie brzmi nast puj co: 

„(…) theme parks, shopping malls, fes  val marketplaces – are more appropriately described as social space.” [pod-
kr. M.D.] (D. Ghirardo, Architecture A  er Modernism, Thames&Hudson, 1996, p. 43).
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a) Plan zagospodarowania osiedla [autor: DPZ 1995]

il. 44 a,b. L’On, Mt. Pleasant (SC)
Przyk ad osiedla zaprojektowanego na terenach podmok ych, gdzie rol  przestrzeni spo ecznej, która determinuje 

kompozycj  przestrzenn , pe ni  m.in. zbiorniki wodne.
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przymiotnika  oraz kontekst, w którym go u yto, przestrze  ta powinna by  nazwa-
n  przez t umacza raczej przestrzeni  ycia towarzyskiego (rozrywkowego) lub po prostu 
przestrzeni  towarzysk .

Zdaniem autora, z przedstawionych powy ej powodów, wskazane jest zachowanie 
pewnego rozró nienia mi dzy poj ciami przestrzen i  publ iczne j  i przestrzen i  spo-
ecznej ,  któr  pos uguje si  Nowy Urbanizm, jak i odr bne zde  niowanie tej ostatniej282. 

„Publiczne” rozumiane jest jako nale ce do wszystkich, lecz oboj tne ka demu z osob-
na. „Spo eczne” – ex de  ni  one – zak ada pewien poziom wspólnej odpowiedzialno ci, czyli 
przej cie z poziomu „ja” na poziom „my”. Takie uj cie problemu ma jeszcze jedn  warto : 
stosuj c odpowiednie sformu owania podkre lamy w ten sposób „cywilizacyjny” charakter 
miasta jako wspólnoty. W ten sposób przestrze  publiczna i przestrze  towarzyska zaspo-
kaja aby bardziej prozaiczne potrzeby ycia codziennego, podczas gdy przestrze  spo eczna 
by aby predestynowana do s u enia wy szym, republika skim celom283.

Civic space – przestrze  spo eczna – jest wi c wyj tkowym rodzajem przestrzeni pu-
blicznej, któr  zaprojektowano dla zaspokajania szczególnych potrzeb ycia wspólnotowe-
go284. Wed ug za o e  Nowego Urbanizmu, tak zde  niowana przestrze  powinna by  dost pna 
dla wszystkich bez ogranicze , cho  w pierwszej kolejno ci ma s u y  lokalnej spo eczno ci285. 

Spo eczne Budynki Miejskie (Civic buildings)
Przestrze  spo eczna sk ada si  nie tylko z terenów zewn trznych, takich jak ulice, 

place czy parki, ale tak e z budynków, które  de  niuje nast puj co: „Dla potrzeb 
projektowania urbanistycznego oraz kody  kacji, za spo eczne budynki miejskie (

) uznaje si  obiekty przeznaczone dla u ytku lub korzy ci wspólnoty, zarz dzanie 
przez w adze publiczne, organizacje kulturalne i edukacyjne lub zajmuj ce si  transpor-
tem publicznym. Wszystkie pozosta e uznaje si  za budynki prywatne” [podkr. M.D.]286  

282 Na niejednoznaczno  rozumienia przestrzeni spo ecznej w urbanistyce, geogra  i i socjologii zwraca uwag  m.in. 
Krzysztof Bierwiaczonek. Por. K. Bierwiaczonek, Spo eczne znaczenie miejskich przestrzeni publicznych, Wydawnictwo 
Uniwersytetu l skiego, 2016, ss. 45-46. 

283 Nie oznacza to bynajmniej, e aktywno  s u ca owym celom musi by  sformalizowana.
284 Taka de  nicja jest bliska uj ciu socjologicznemu i kulturowemu przestrzeni spo ecznej, gdzie jest ona obszarem, 

z którym spo eczno  wi e „system wiedzy, wyobra e , warto ci i regu  zachowania, dzi ki którym identy  kuje si  
najpe niej z tym (…) obszarem”. A. Wallis, Socjologia…, dz. cyt., s. 26.

285 Wyj tkiem od tej regu y mog  by , wspólnie uprawiane przez mieszka ców, osiedlowe ogródki dzia kowe.
286 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 77). Do pewnego stopnia wida  tu podobie stwo do klasy  kacji 

zaproponowanej przez Wallisa, Por. A. Wallis, Socjologia…, dz. cyt., ss. 61-63.

b) Pierzeja zabudowy wzd u  brzegów zbiornika zachodniego [2008]

il. 44 a,b. L’On, Mt. Pleasant (SC)
Przyk ad osiedla zaprojektowanego na terenach podmok ych, gdzie rol  przestrzeni spo ecznej, która determinuje 
kompozycj  przestrzenn , pe ni  m.in. zbiorniki wodne.

il. 69ab
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Tak opisane poj cie budynku spo ecznego mie ci si  w de  nicji budynku u yteczno ci 
publicznej, cho  obejmuje tylko wybrane obiekty z tej kategorii287. 

Najwa niejszymi budynkami spo ecznymi s  wi tynie oraz szko y ró nego szcze-
bla, a w mniejszych osiedlach zadaszone miejsca spotka , w tym altany i pawilony par-
kowe ( ). Spo ród innych wymieni  mo na domy kultury, biblioteki i przedszkola. 
Do lat 90. XX wieku funkcje spo eczne pe ni y tak e poczty, jednak rozwój nowoczesnych 
technologii stawia pod znakiem zapytania potrzeb  istnienia takich obiektów.

Nale y w tym miejscu wyja ni  kwes   obecno ci religii w yciu wspólnoty. Trady-
cyjnie w urbanistyce wiata zachodniego, ale tak e w cywilizacji arabsko-islamskiej, naj-
wa niejszym spo ecznym budynkiem miejskim by a wi tynia. Nowy Urbanizm generalnie 
kontynuuje t  tradycj , jednak dostosowuje j  do wspó czesnej specy  ki USA. Po pierw-
sze, w Stanach Zjednoczonych nie ma jednej dominuj cej religii, a najpopularniejsze wy-
znania protestanckie podzielone s  na ogromn  liczb  denominacji. Oznacza to, e nawet na 
niewielkim, homogenicznym kulturowo osiedlu nie ma mo liwo ci, eby jedna wi tynia s u-
y a wszystkim. Po drugie, w tradycji wywodz cej si  z reformacji ko ció  jest traktowany jako 

dom zgromadzenia – miejsce wspólnej modlitwy. Wi kszo  Amerykanów nie ma wi c adnej 
psychologicznej bariery w traktowaniu swojej wi tyni jako zwyk ego miejsca spotka 288. 

287 Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powin-
ny odpowiada  budynki i ich usytuowanie, (Dz.U. z 2002 r., nr 75, poz. 690, z pó n. zm.)[dalej jako rozporz dzenie 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki], §3, ust. 6).

288 Wyj tkiem s  m.in. katolicy i prawos awni, dla których wi tynia, oprócz bycia domus ecclesaie, jest tak e u wi -
conym domus Dei. Jeszcze inne podej cie reprezentuj  muzu manie i ydzi. Wprawdzie meczety i synagogi s  tylko 
domami modlitwy, ale konieczno  rozdzia u p ci (w obu przypadkach) oraz niejednolity stosunek do „niewiernych” 
(w islamie), dyskwali  kuje te obiekty jako miejsca spotka  dla niereligijnych potrzeb szerszej wspólnoty. Tak  rol  
mog  pe ni  inne budynki nale ce do lokalnych wspólnot wyznaniowych.

il. 45. Celebration (FL). „Ratusz” [autor: Philip  Johnson 1994]
Przyk ad budynku spo ecznego (civic building), który de facto nie pe ni funkcji 
siedziby w adzy,  a jest jedynie miejscem spotka  i punktem informacyjnym
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il. 47. Carlton Landing, Eufaula (OK). Projekt poczty [autor: DPZ 2008]

il. 46. Seaside (FL). Poczta [2019]
Budynek, który powsta  w 1985 roku wg projektu Roberta  Daviesa i Roberta Lamara, by  jednym z pierwszych 
w Seaside i sta  pierwotnie – a  do 2018 roku – w centrum g ównego placu przy drodze stanowej nr 30A
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Skutkiem tego, je li na osiedlach pojawia si  
obiekt pe ni cy formalnie funkcj  wi tyni, ma 
on z regu y charakter tzw. kaplicy wielowyznanio-
wej, która de facto jest sal  widowiskowo-konfe-
rencyjn  o zewn trznej formie przypominaj cej 
tradycyjne ko cio y chrze cija skie289.

Poj cie budynku spo ecznego, zw aszcza 
w jego niektórych formach, jest bliskie poj ciu prze-
strzeni grupowej o charakterze pó publicznym290.

Spo eczne budynki miejskie, niezale nie od 
przeznaczenia, nale y projektowa  w wyj tko-
wy sposób, który wyró ni je spo ród otaczaj cej 
zabudowy. Dotyczy to lokalizacji, skali i formy 
architektonicznej. Z tych powodów powinny by  
wykluczone z obowi zku stosowania regu  two-
rzonych dla typowej, prywatnej zabudowy291. 

289  Tak jest m.in. w Seaside (FL) czy New Town of St. Charles (MO), Por. R. Steuteville et al., New Urbanism..., dz. cyt., 
pp. 181-182.

290 „Przestrze  grupowa ma zazwyczaj charakter «pó publiczny», tzn. dost pny (intencjonalnie lub  zycznie) jedynie 
dla wybranych grup, stanowi c zarazem obszar, w którym zachodz  bezpo rednie interakcje pomi dzy jednostkami 
w ramach okre lonej grupy spo ecznej.” P. Lorens, De  niowanie wspó czesnej…, dz. cyt., s. 9.

291 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 9.1 (s. 53); tam e, p. 12.1 (s. 61). Jest to nawi zanie do dziedzictwa 
City Beau  full Movement, w którym budynki publicznie stanowi y podstawowe elementy krystalizuj ce kompozycj  
urbanistyczn .

il. 48. Carlton Landing, Eufaula (OK). Projekt kaplicy [autor: DPZ 2008]

il. 49. Seaside (FL). Kaplica [2014]
Budynek projektu pracowni Merill&Pastor Architects z 1994 roku 

czy funkcje sakralne z miejscem spotka  i imprez kulturalnych. 
Przyk ad budynku spo ecznego (civic building)
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Ze wzgl du na jeden z celów nadrz dnych ruchu Nowej Miejsko ci, czyli uczynienie miast 
przyjaznymi pieszym, szczególnego znaczenia nabieraj  zasady bezpiecznego kszta towania 
przestrzeni publicznej. Punktem odniesienia s  w tym przypadku mi dzynarodowe standardy 
projektowania CPTED ( ), do których nale :

1. Kierowanie okien pomieszcze  u ytkowych, czyli mieszka , sklepów i biur ku prze-
strzeni publicznej (  on – „oczy na ulic ”).

2. Klarowne de  niowanie przestrzeni niezabudowanej jako publicznej i prywatnej
(minimalizacja przestrzeni pó publicznej).

3. Odpowiednie o wietlanie przestrzeni publicznej.
4. Wydzielanie prywatnej przestrzeni niezabudowanej za pomoc  ogrodze  i cian.
5. Zapewnianie widoczno ci w przestrzeni publicznej, m.in. za pomoc  prosto

wytyczanych ci gów pieszych. Eliminacja g stej, niskiej zieleni oraz innych miejsc
u atwiaj cych ukrycie si .

6. Elimanacja przelotowego ruchu ko owego poprzez tworzenie nieci g ego uk adu
komunikacyjnego.

Za o enia Nowej Urbanistyki  s  w wi kszo ci z nimi zbie ne. Wyj tkiem jest regu a ostatnia,
ca kowicie sprzeczna z jej d eniami do eliminacji, a przynajmniej znacznego ogranicze-
nia wyst powania lepo zako czonych ulic bez wylotu292. Pewne w tpliwo ci budzi równie  
stosowanie regu y drugiej, zw aszcza w strefach najbardziej miejskich. Wszak dziedzi ce i po-
dwórza stanowi  przecie  strefy pó publiczne, a: Projektowanie (…) powinno prowadzi  do 
tworzenia bezpiecznego rodowiska, lecz nie kosztem dost pu i otwarto ci” [podkr. M.D.]293.

Nowa Urbanistyka wprowadza tak e inne narz dzia regulacji przestrzeni publicznych, 
niektóre ma o znane lub wr cz nieobecne w polskiej praktyce planistycznej. Nale  do 
nich m.in. plan nas onecznienia ( ), który polega na zachowaniu jako wol-
nej od zacienienia, pewnej minimalnej powierzchni elewacji, ulic lub placów. Celem jest 
zapewnienie podstawowego dost pu promieni s onecznych do budynków i przestrzeni 
miejskiej, zw aszcza w strefach o zimnym klimacie294.   
292 Kompromisem mog  by  ulice bez wyjazdu ko owego, ale posiadaj ce mo liwo  przejazdu rowerów lub przej cia 

pieszego. Por. D. Sucher, City Comforts: How to Build an Urban Village (2002), [w:] Larice M., Macdonald E. (red.), 
Urban Design Reader, Routledge, London-New York 2007, pp. 391-404.

293 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 21.
294 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.2 (s. 74).

il. 50. New Town of St. Charles (MI). Widok na ratusz i poczt  przy Rue Royale Street [~2012] 
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a) Plan zagospodarowania [projekt: DPZ 1998].Stan z pocz tku II dekady XXI wieku (brak zabudowy wokó  placu centralnego)

il. 51 a,b. Heulebrug, Knokke-Heist (Belgia)

b) Plac centralny – g ówna przestrze  spo eczna osiedla, widok od strony wschodniej [2019]
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Inn  kategori , która wyst puje pomocniczo w projektowaniu urbanistycznym, jest 
tzw. struktura percepcji budynku ( ). Przedstawia wertykalny sposób uj -
cia zabudowy, na który sk adaj  si  widok i pro  l pionowy (przekrój) elewacji295. Z punktu
widzenia potrzeb estetyki przestrzeni publicznej, kszta towanie/regulacja struktury 
percepcji jest bardziej efektywne ni  operowanie jedynie p askim rzutem budynku i para-
metrem wysoko ci.

3.4. Uk ad transportowy
Zasady ogólne
Decyduj cy wp yw na sposób projektowania uk adu transportowego w Nowej 

Urbanistyce ma wspomniana ju  wcze niej pieszo  ( ). Niezale nie od pryn-
cypiów ogólnych, przemieszczanie si  w mie cie powinno by  podporz dkowane trzem 
zasadom: niezale no ci, dost pno ci i mobilno ci. Szybko  ma znaczenie drugorz d-
ne. Bez w tpienia najbardziej naturalnym i niezale nym od czynników zewn trznych 
sposobem poruszania cz owieka jest chodzenie, które zapewnia tak e najwi kszy sto-
pie  dost pno ci296. Drug  w tej hierarchii metod  przemieszczenia si  jest wykorzystywa-
nie pojazdów mi niowych, a dopiero w dalszej kolejno ci id  ró ne inne formy transportu 
indywidualnego i zbiorowego. 

Postawa zwolenników Nowej Urbanistyki wobec problematyki komunikacji jest bez 
w tpienia obarczona negatywnymi do wiadczeniami z USA, gdzie indywidualny transport 
samochodowy by  i jest szczególnie uprzywilejowany. Jednakowo , typowa dla nich a  rma-
cja chodzenia jako podstawowego sposobu poruszania si  po mie cie, nie wynika z jakie  
295 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 80).
296 Mowa o niezale no ci zarówno od róde  energii, jak i warunków zewn trznych (infrastruktura, warunki atmosfe-

ryczne, klimat itp.).

c) Onthaal Sociaal Huis – g ówny budynek 
spo eczny [2019]
Budynek czy funkcje domu kultury i miejsca 
spotka , którym towarzysz  pomieszczenia biurowe

il. 51 c. Heulebrug, Knokke-Heist (Belgia)
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fundamentalnej wrogo ci do transportu ko owego. W tej kwes  i ruch Nowej Miejsko ci 
wychodzi z za o enia, e szczególna forma mobilno ci, jak  zapewnia samochód osobowy, 
jest pewnym niew tpliwym osi gni ciem cywilizacyjnym. I nawet je li niesie ze sob  szko-
dliwe skutki uboczne, to realistyczne podej cie do rzeczywisto ci nakazuje uzna , e ludzie 
atwo nie zrezygnuj  z jej zalet. Dlatego racjonaln  odpowiedzi  na problemy zwi zane 

z ogólnym uzale nieniem od tego rodka transportu nie powinna by  totalna rewolucja, 
ale sukcesywne wprowadzanie rozwi za , które u atwi  rezygnacj  z korzystania z samo-
chodów osobowych lub uczyni  je mniej uci liwym dla ycia w mie cie. 

Dzia ania na rzecz ograniczenia roli indywidualnego transportu samochodowego jest 
warunkowane przez trzy zasadnicze przes anki:

d enie do przyjaznego pieszym wykorzystania przestrzeni publicznej (ulice), która
w obecnym systemie pe ni niemal wy cznie funkcje transportowe297;
zwi kszenie ogólnego poziomu bezpiecze stwa w przestrzeni publicznej;
przeciwstawienie si  powszechnemu w wielu miejscach uzale nieniu od samocho-
du, jako pewnego rodzaju kosztownego i niezdrowego na ogu, który wynika po 
cz ci z przyzwyczaje , po cz ci z dominuj cego systemu gospodarczego.

Oprócz wsparcia pieszych u ytkowników – jako rozwi zanie problemu skutecznego 
przemieszczania si  w rodowisku zabudowanym – ruch Nowej Miejsko ci proponuje 
wykorzystanie ró nych form transportu publicznego. Wprowadza jednak w asn  hierar-
chi  i nieco inny ni  powszechnie stosowany system klasy  kacji rodków grupowego prze-
mieszczania.  de  niuje transport zbiorowy ( ) w sposób do  specy  czny 
i zalicza do  w a ciwie wszystkie pojazdy ko owe, poza prywatnymi (indywidualnymi) 
samochodami osobowymi298. Wyró nia przy tym trzy g ówne grupy ró ni ce si  skal  
dzia ania, szybko ci  i mobilno ci : transport rowerowy, szynowy i autobusowy299. Nie 
ma tu wi c klasycznego podzia u na rodki publiczne i prywatne, a de  nicja bazuje na 
przeciwstawieniu. Prawie wszystko, co nie jest samochodem osobowym lub jego odmian , 
kwali  kuje si  jako transport zbiorowy300. 

Ulica
Jednym z najwa niejszych pryncypiów Nowej Urbanistyki jest uznanie tradycyjnie poj-

mowanej ulicy-korytarza za g ówny komponent struktury przestrzennej miasta, który pe ni 
jednocze nie funkcje spo eczne i transportowe. Podstawowym zadaniem projektowania 
krajobrazu i architektury miasta jest wyra ne zde  niowanie ulic i przestrzeni publicznych, 
jako miejsc wspólnego u ytkowania301. Nacisk na funkcj  spo eczn  implikuje wi kszy udzia  
ruchu pieszego i zwi zan  z tym dba o  o potrzeby pieszych u ytkowników. W zwi zku 
z tym Nowy Urbanizm zaleca przywracanie tradycyjnych typów ulic, takich jak bulwar, 
aleja czy zau ek, aczkolwiek dostosowuje je do wspó czesnej klasy  kacji, która opiera si  
297 W ostatnich latach dosz y jeszcze kwes  e zwi zane z d eniem do ograniczenia emisji gazów cieplarnianych, 

których w latach 90. XX wieku nie traktowano jako powa ny problem. 
298 S owo transit oznacza w a ciwie „tranzyt” rozumiany jako transport. Transport publiczny to precyzyjnie transit system, 

jednak w przypadku urbanistyki przyj o si  powszechnie stosowanie tylko s owa transit. Por. The Lexicon of the New 
Urbanism, dz. cyt., p. 6.2 (s. 33).

299 Nale y podkre li , e uznanie przez ruch Nowej Miejsko ci rowerów jako równorz dnego rodka k o m u n i k a c j i 
p u b l i c z n e j  nast pi o na d ugo przed upowszechnieniem si  wielkoskalowych systemów typu bike-sharing.

300 O tym, jak wa k  rol  w Nowej Urbanistyce odgrywa transport zbiorowy niech wiadczy fakt, e obiekty z nim zwi -
zane (np. dworce, przystanki) zalicza si  do budynków spe niaj cych wa ne funkcje spo eczne w strukturze miasta, 
czyli spo ecznych budynków miejskich. W ten do  zaskakuj cy sposób potrzeby transportu zosta y zaliczone do 
celów publicznych, które ex de  ni  one wymagaj  ochrony i szczególnego traktowania. Por. The Lexicon of the New 
Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 77).

301 Karta Nowej Urbanistyki, dz. cyt., pkt 19. Por. Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, 
Planning Advisory Service Report No. 526, APA, Chicago 2004, p. 2.
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na parametrach przepustowo ci i pr dko ci projektowanej302. D y przy tym do zmiany 
przekroju/pro  lu ulicy, w tym redukcji powierzchni jezdni i zwi kszenia udzia u zieleni303. 

Z problematyk  ci g o ci w projektowaniu dróg dla pieszych wi e si  tak e kwes  a 
czno ci i przepustowo ci. Cech  charakterystyczn  Nowej Urbanistyki jest eliminowanie 

z uk adu transportowego ulic bez wylotu ( ). Ich nagminne stosowanie w USA 
uwa ane jest bowiem za jedn  z g ównych przyczyn upowszechnienia si  patologicznego 
wzorca przestrzennego ameryka skich przedmie . Stosowanie lepo zako czonych ci -
gów komunikacyjnych sprzyja alienacji, poniewa  zmniejsza mo liwo  po cze  mi dzy 
osiedlami. Ponadto znacz co utrudnia dojazdy awaryjne w sytuacji po aru, wypadku lub 
nag ej choroby, co mo e mie  krytyczne znaczenie dla bezpiecze stwa publicznego304. 

Siatka drogowa, w której dominuj  ulice bez wylotu nie gwarantuje ci g o ci i prze-
pustowo ci ruchu ko owego, co wyd u a dojazdy i wp ywa na wzrost kosztów transportu, 
obs ugi pocztowej oraz ogólnych kosztów utrzymania305. 

Jedn  z bardziej rozpoznawalnych cech projektów kojarzonych z Now  Urbanistyk  
jest wyst powanie uliczek gospodarczych. To kolejny przyk ad powrotu do przesz o ci: uliczki 
dojazdowe na ty ach dzia ek wyst powa y w planach miast redniowiecznych i nowo ytnych306. 

302 E. Moule, S. Polyzoides, The Street, the Block and the Building, [w:] Katz P., The New Urbanism. Toward an Architec-
ture of Community, Graw-Hill, 1994, p. xxii.

303 Podstawow  determinant , która decyduje o szeroko ci ulic na osiedlach w USA, jest konieczno  zachowania wol-
nego od jakichkolwiek przeszkód przejazdu po arowego. Jego szeroko  wynosi z regu y co najmniej 6,1 metra [20 
stóp]. W przypadku lokalizacji stanowisk postojowych wzd u  ulicy oznacza to, e szeroko  jezdni musi wynosi  
od 8,5 metra (parkowanie jednostronne) do niemal 11 metrów (parkowanie obustronne). Por. A. Duany, E. Plater-
Zyberk, J. Speck, Suburban Na  on…, dz. cyt., pp. 64-68; R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., pp. 152-153. 
Dla porównania: w Polsce minimalna szeroko  wydzielonej drogi po arowej wynosi jedynie 4 metry, a przepisy 
nie odnosz  si  do wymiarów przejazdu po arowego na drodze publicznej, [Rozporz dzenie Ministra Spraw We-
wn trznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpo arowego zaopatrzenia w wod  oraz dróg 
po arowych (Dz.U. z 2009 r., nr 124, poz. 1030), §13, ust. 1].

304 Cech  lepo zako czonych ulic bez wyjazdu (si gaczy) jest bez w tpienia niewielki ruch ko owy, ograniczony wy-
cznie do dojazdów docelowych. St d m.in. bierze si  ich popularno  w USA wynikaj ca z – mniej lub bardziej 

uzasadnionego – poczucia zwi kszonego bezpiecze stwa. 
305 A. Duany, J. Speck, M. Lyndon, dz. cyt., p. 7.2.
306 Uliczki gospodarcze spotkane s  w miastach w oskich i francuskich zak adanych na prze omie XIII i XIV wieku, np. Montréal 

de Gers [1255], Montpazier [1285], San Giovanni Valdarno [1297], (Por. R.  Eysmon  , Kod genetyczny miasta. 
redniowieczne miasta lokacyjne Dolnego l ska na tle urbanistyki europejskiej, ViaNova, Wroc aw 2009, ss. 142-143, 

149-150). Polskim przyk adem jest m.in. plan Nowego Miasta w Krakowie, które lokowano w 1257 roku (Por. J.St. Jamroz, 

il. 52. Beaufort (SC), Podstawowe typy ulic bez wyjazdu (cul-de-sacs) w zabudowie miejskiej 
             wg lokalnego kodeksu urbanistycznego

  Spo ród przedstawionych rodzajów Nowa Urbanistyka promuje typ drugi („p tla” – loop) i trzeci
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Uliczki gospodarcze by y tak e bardzo popularne w urbanistyce ameryka skiej, gdzie sto-
sowano je powszechnie jeszcze w pocz tkach XX wieku307.

Mieszcza ska kamienica krakowska: wiek XIII-XV, Kraków-Wroc aw 1983]. Uliczki gospodarcze wytyczano powszechnie 
tak e w miastach lokowanych przez Zakon Krzy acki w Prusach po 1343 roku. S  to m.in. Gierdawy [Gerdauen 1398], 
Alembork (Dru ba) [Allenburg 1400], Srokowo [Drengfurth 1405].

307 W ród wa niejszych miast USA, w których znajdziemy tego rodzaju rozwi zania, mo na wskaza : Savannah (GA) [1734], 
Detroit (MI) [1807], Indianapolis (IN) [1821], Marie  a (OH) [1837], Gary (IL) [1907]. Por. J.W. Reps, The Making of Urban 
America. A History of City Planning, Princeton University Press, 1965, passim.

a) Plan regulacyjny

b) Rysunek perspektywiczny il. 53 a,b. Savannah (GA), Projekt miasta wg Jamesa  Olegothrope 1732 rok
Zwraca uwag  sposób parcelacji oraz podzia u na kwarta y zabudowy, 
w których wyst puj  uliczki gospodarcze
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il. 54. Galveston (TX). Uliczka gospodarcza (rear lane) w okolicach Church Rear Street [2019]
Przyk ad tradycyjnego rozwi zania dojazdu gospodarczego w urbanistyce Ameryki Pó nocnej 
(Galveston za o ono w 1825 roku, gdy tereny te nale a y do Meksyku)

        il. 55. Miami Beach (FL), Zau ek gospodarczy (rear alley) w kwartale mi dzy Collins Avenue 
                    i Washington Avenue [2014] 

Historyczny, ameryka ski przyk ad rozwi zania problemu dojazdów gospodarczych w zwartej zabudowie 
z pocz tku XX wieku (miasto  za o one w 1915 roku)
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Separowanie ró nych rodzajów ruchu ko owego, który jest zwi zany z obs ug  
gospodarcz  i techniczn , wynika z zasady ogólnej, jak  jest d enie do uczynienia z kory-
tarzy komunikacyjnych (ulic) przyjaznej pieszym przestrzeni spo ecznej. Pozwala to osi -
gn  znacznie lepszy poziom bezpiecze stwa – pieszo ci przestrzeni publicznej. Eliminacja 
parkuj cych samochodów poprawia bowiem nie tylko wizerunek, ale te  i komfort u ytko-
wania. Liczba terenów zielonych mo e by  wi ksza, wi c ulice w wi kszym stopniu pe ni  
rol  reprezentacyjn  i rekreacyjn . 

il. 56. Kentlands, Gaithersburg (MA), Zau ek gospodarczy (rear alley) na ty ach zabudowy wielorodzinnej [2014]

il. 57. Amelia Park (FL). Uliczka gospodarcza (rear lane) na ty ach zabudowy jednorodzinnej [2014]
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Natomiast zau ki i uliczki gospodarcze, cho  tworzone dla potrzeb obs ugi technicznej, 
staj  si  miejscem mniej formalnych aktywno ci, takich jak majsterkowanie, wiczenia  zyczne, 
naprawa samochodu i ró nych sprz tów itd.  

Paradoksalnie mo na powiedzie , e w ten sposób Nowy Urbanizm promuje szczególny 
rodzaj separacji ruchu ko owego i pieszego, co narzuca oczywiste skojarzenia z postulatami 
wczesnego modernizmu308.

Infrastruktura i parkowanie
 nie zawiera szczegó owych wytycznych odno nie projektowania dróg. 

Przedstawia za to porównanie charakterystycznych schematów zabudowy w skali dzia ki, 
kwarta u oraz osiedla pod wzgl dem efektywno ci infrastruktury transportowej. Szczegó-
owej analizy dokonano na przyk adzie dwóch bloków zabudowy o identycznej powierzchni 

i wymiarach, lecz ró nej kon  guracji309. Pierwszy oparty jest o wspó czesny, ameryka ski 
system si gaczy bez wylotu, drugi reprezentuje tradycyjny uk ad ulic i uliczek gospodar-
czych. W obydwu przypadkach osi gni to identyczn  g sto  zamieszkania. Jednak blok 
zabudowy zaplanowany wed ug zasad Nowej Urbanistyki wymaga utwardzenia mniejszej 
powierzchni (-13,5%), zapewnia wi cej stanowisk postojowych (+33%) oraz pozwala na 
wydzielenie dodatkowej przestrzeni publicznej (skwer). Dla analogicznego porównania 
w skali osiedla ró nice s  jeszcze wi ksze, np. ca kowita powierzchnia jezdni ró ni si  
niemal o 20% na korzy  uk adu tradycyjnego310. 

308 Karta Ate ska 1933, pkt 59-64. Por. La Charte d’Athenes or The Athens Charter (1933), [t um. Tyrwhi   J.], The 
Library of the Graduate School of Design, Harvard University, Paris 1946.

309 Badany obszar to 6,8 hektara [17 akrów], czyli 260 × 260 metrów [860 × 860 stóp]. The Lexicon of the New Urban-
ism, dz. cyt., p. 6.3 (s. 35).

310 Tam e.

a) Wjazd od ulicy (Schutterskwartier) b) Wn trze od strony wjazdu 

il. 58. Citadel Broekpolder, Heemskerk (Holandia). Parking wewn trz kwarta u zabudowy [2019]
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Z planowaniem uk adu komunikacyjnego wi  si  nieroz cznie zagadnienia zwi zane 
z parkowaniem – nota bene w  s owo „parking” pojawia si  ponad 250 razy, 
co wiadczy o zrozumieniu istoty tego problemu. Wielu zwolenników Nowego Urbani-
zmu uznaje parkingi za funkcj  uci liw  czy wr cz szkodliw  ( ) a ich obecno  
w mie cie za pewnego rodzaju z o konieczne. Cho  s  potrzebne, maj  negatywny wp yw 
na przestrze  publiczn : zajmuj  du o miejsca i trudno je wykorzysta  na inne cele. Z tej 
przyczyny zaleca si  ograniczenie wymaga , wspó dzielenie stanowisk postojowych oraz 
maksymalne wykorzystywanie uk adu drogowego dla potrzeb parkowania. Gara e nale-
y grupowa  na ty ach dzia ek, cz sto z wjazdem z boku lub od strony uliczek gospodar-

czych. Je li stosowanie tych ostatnich jest niemo liwe, to d y si  przynajmniej do tego, 
aby wjazdy do gara y nie by y widoczne od frontu. Wi ksze parkingi zaleca si  lokalizowa  
wewn trz kwarta ów zabudowy. Je li jest to niemo liwe, nale y je oddziela  od ulicy murem, 
zieleni  lub zabudow . 

Pieszo
Wspieranie pieszo ci w miastach  wymaga zachowania odpowiednich regu  projekto-

wania, co oznacza m.in. zapewnienie maksymalnej ci g o ci ruchu pieszego. W praktyce 
przek ada si  to na budowanie uk adu transportowego z uwzgl dnieniem nieprzerwanego 
i bezpiecznego przebiegu chodników i innych dróg dla pieszych311. 

Korzystny wp yw ma tak e atrakcyjno  przestrzeni publicznej, dlatego trasy, który-
mi poruszaj  si  piesi, powinny by  urozmaicone przestrzennie i funkcjonalnie, tak aby 
uzyska  odpowiednio interesuj c  krzyw  wra e . Drogi te powinny posiada  c e l e , czyli 

czy  punkty charakterystyczne i miejsca warte odwiedzenia. Tam, gdzie to mo liwe, nale y 
stosowa  skróty komunikacyjne.

Ze wzgl dów bezpiecze stwa ci gi piesze powinny by  prowadzone wzd u  budyn-
ków, z unikaniem przechodzenia przez parkingi oraz otwarte tereny zielone. Z tego samego 
powodu chodniki, które przebiegaj  bezpo rednio przy jezdni, nale y oddziela  od strefy 
ruchu ko owego parkuj cymi wzd u nie samochodami. W zale no ci od klimatu i po o enia 
geogra  cznego ci gi piesze powinny by  tak e chronione przed nadmiernym nas onecz-
nieniem lub ch odem. Obie te role mo e pe ni  odpowiednio dobrana ziele .

Podsumowuj c: pieszo  determinuje postaw  projektantów i zasady projektowa-
nia, lecz Nowy Urbanizm nie walczy z ide  indywidualnego transportu, a raczej z ogólnym 
u z a l e n i e n i e m  od samochodu. Dlatego te  promuje szerok  dost pno  ró norod-
nych opcji transportowych, czyli w a nie „pieszo ”, „rowerowo ” oraz zró nicowan  
komunikacj  publiczn . Nie neguje przy tym ca kowicie wykorzystywania samochodu 
osobowego jako rodka komunikacji w mie cie, równie  w jego nowoczesnych technolo-
gicznie, autonomicznych odmianach. Celem nadrz dnym jest heterogeniczny, oszcz dny 
i w miar  niezale ny od czynników zewn trznych system transportu miejskiego.

311 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 8.2 (s. 52).
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il. 59 a,b. Saeside (FL). Przyk ady ci gów pieszych

b) Przej cie wewn trz kwarta u mi dzy Forest Street,  Seaside 
Avenue i East Ruskin Street [2019] 
 Przyk ad szacunku dla zastanej, endemicznej ro linno ci

a) Przej cie wewn trz kwarta u mi dzy Pensacola Street, Grayton Street i West Ruskin Street [2013]
Zwraca uwag  u ycie naturalnych, lokalnych (i tanich) materia ów budowlanych oraz stosowanie niskich ogrodze . 
Jest to jedna najbardziej charakterystycznych cech Nowej Urbanistyki
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3.5. Front i warstwa zabudowy
Koncepcja frontu zabudowy ( ) jako strefy „pomi dzy” ( ) sfer  

publiczn  i prywatn   jest jednym z najwa niejszych elementów metodyki projektowania 
w Nowej Urbanistyce. Jak podkre la  Andrés Duany: „Idea frontu zabudowy jest tak wa na,
e samodzielnie wystarczy aby jako narz dzie rekonstrukcji tradycyjnej urbanistyki” [we 

wspó czesnym planowaniu]312. D enie do harmonijnego przej cia od przestrzeni ci le 
prywatnej do publicznej w mie cie, poprzez zró nicowanie regu  i zasad zabudowy, jest 
g boko zakorzenione w europejskiej tradycji. Wywodzi si  wprost z w a ciwego cywilizacji 
aci skiej oddzielenia sfery prywatnej i publicznej, sfery wieckiej i religijnej, tak w sensie 

meta  zycznym, jak i materialnym313 róde  tego szuka  nale y przede wszystkim w szcze-
gólnym dla prawa rzymskiego i tradycji chrze cija skiej pojmowaniu w asno ci, z którego 
wyp ywa z kolei uznanie fundamentalnej roli stosunku mi dzy tym co prywatne i publiczne 
w przestrzeni miejskiej. Zadaniem urbanistyki jest stworzenie publicznych ram, prawnego 
passe-partout dla swobodnego dysponowania prywatn  w asno ci .

Front zabudowy obejmuje przestrze  od kraw dzi jezdni do frontowych elewacji 
budynków znajduj cych si  wzd u  ulicy. Dzieli si  na dwie cz ci: front publiczny, którym 
jest pas drogowy z wyj tkiem jezdni oraz front prywatny: cz  prywatnych dzia ek przy-
legaj ca bezpo rednio do pasa drogowego. Wirtualn  granic  w asno ci jest, rzecz jasna, 
linia rozgraniczaj ca drogi publicznej. Wszystko, co dzieje si  w obszarze frontu prywatne-
go, nawet je li nie jest on powszechnie dost pny, nie tylko determinuje jako  i form  ulicy, 
ale bez w tpienia wp ywa tak e na sposób funkcjonowania przestrzeni miejskiej314.

Kontynuacj  idei p ynnego przechodzenia od sfery publicznej do prywatnej, z której 
wywodzi si  front zabudowy, jest koncepcja tzw. warstwy zabudowy dzia ki ( ). Jak 
ju  powiedziano, w adza dzia aj ca w interesie publicznym ma prawo do ingerencji w ten 
fragment w asno ci prywatnej, który w istotny sposób wp ywa na przestrze  publiczn . 
Nie mo e si  ona ko czy  wy cznie na prawnej granicy dzia ki, poniewa  to, co dzieje 
si  w budynku na styku z ulic , ma przecie  bezsporny wp yw na jej wizerunek i funk-
cjonowanie. Dlatego te  wprowadzanie pewnych ogranicze  i nakazów dotycz cych 
np. sposobu wykorzystania przyziemi (parterów) budynków jest jak najbardziej uzasad-
nione. Natomiast im bardziej oddalamy si  od ulicy, tym regulacji powinno by  mniej, 
poniewa  to, co dzieje si  w g bi budynku czy wewn trz kwarta u, ma znikomy wp yw 
na sfer  publiczn .

Z tych przes anek wywodzi si  m.in. typowa dla Nowej Urbanistyki niech  do sytu-
owania parkingów mi dzy ulic  a zabudow . Otaczanie budynków stanowiskami postojo-
wymi przerywa bowiem ci g o  przestrzenn  i destruuje wra liw  granic  mi dzy tym co 
prywatne i publiczne w mie cie.

312 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 31.
313 M. Domi czak, Kszta towanie przestrzeni miejskiej…, dz. cyt., s. 14.
314 Rodzaj frontu prywatnego jest jednak niezale ny od typologii – np. dom szeregowy mo e mie  od ulicy zarówno za-

mkni t  werand , jak i otwarty taras. W ten sposób – volens nolens – urbanista wp ywa po rednio na architektur .

il. 60
il. 118
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b) Stopie  oddzia ywania na przestrze  publiczn  w zale no ci od wysoko ci
nad poziomem terenu. Najwi ksze oddzia ywanie ma miejsce poziomie 
przyziemia – w obszarze postrzegania pieszego

 il. 60 a,b. Idea frontu i warstwy zabudowy w zestawieniu z „krzyw  publiczno ci”
Stopnie  wp ywu na przestrze  publiczn  w zale no ci od lokalizacji miejsca („krzywa publiczno ci”) 
pozwala okre li  najwa niejsze obszary z punktu widzenia zasad ustalania regulacji urbanistycznych. 
St d bierze pocz tek idea frontu zabudowy i jego podzia u na cz  publiczn  i prywatn .
[UWAGA] Przedstawione wykresy maj  charakter orientacyjny, a ich uszczegó owienie wymaga 
analizy szczegó owej uwarunkowa  lokalnych

a) Stopie  oddzia ywania na przestrze  publiczn  w zale no ci od odleg o ci od kraw dzi jezdni
Zaznaczono front prywatny (private frontage), czyli cz  dzia ki prywatnej, która przylega bezpo-
rednio do linii rozgraniczaj cej ulicy. Stanowi ona jednocze nie I warstw  zabudowy dzia ki (layer). 

II warstwa zabudowy, która obejmuje frontow  cz  budynku, tak e – w pewnym stopniu – od-
dzia uje na przestrze  publiczn . Dlatego te  regulacja (np. sposób wykorzystania) tego obszaru
wydaj  si  by  uzasadniona z punktu widzenia interesu publicznego
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Przyk adem kszta towania frontu prywatnego s  zasady dotycz ce projektowania 
strefy wej ciowej do budynków. Za jedn  z charakterystycznych cech osiedli kojarzo-
nych z Nowym Urbanizmem mo na uzna  wyst powanie w zabudowie jednorodzinnej 
du ej, otwartej werandy frontowej ( ). Jest to kolejne, obok uliczek gospodarczych, 
nawi zanie do tradycyjnej ameryka skiej architektury. Ganek przed wej ciem – „porcz” 
stanowi bowiem szczególnie wa ny, nieod czny element wiejskiej i ma omiasteczkowej 
historii USA315. Od typowej, znanej w Polsce werandy, ró ni go otwarto , jako e nigdy nie 
posiada cian zewn trznych. Porcz to szczególne miejsce, którego przeznaczenie trudno
jednoznacznie opisa . 

Wi kszo  pomieszcze  w domu kojarzy si  z jakimi  czynno ciami; urokiem 
werandy jest to, e nie s u y adnej konkretnej funkcji – mo e z wyj tkiem 
leniuchowania. Porcz uosabia odpoczynek: praca wykonana,  dzie  zako czony. 
To dobre miejsce dla starych mebli i starych ciuchów, do ogl dania przemija-
j cego wiata lub drzemki nad niedzieln  gazet 316. Na porczu siaduj  babcie 
w bujanych fotelach i obserwuj  jak p ynie ycie (…) Na porczu panny przyjmuj  
kawalerów i wtedy wszyscy z daleka mog  widzie , e nie dzieje si  mi dzy nimi 
nic niestosownego. Na porczu odbiera si  paczki od listonosza i nie ma potrzeby 
zaprasza  go do rodka317. 

Jest wi c weranda rodzajem przestrzeni pó prywatnej, która w szczególny sposób 
czy dom ze wiatem zewn trznym.

Stosowanie frontowych tarasów to wyraz d enia do aktywizacji ycia spo ecznego 
w przestrzeni publicznej, poprzez sk onienie czy wr cz zmuszenie mieszka ców do prze-
niesienia przynajmniej niewielkiej cz ci ycia rodzinnego „na ulic ”. Nie jest to zreszt  ni-
czym nowym w historii budowy miast. Rodzaj frontu prywatnego wynika z tradycji i kultury 
ycia prywatnego, która – w zale no ci od cywilizacji – mo e mie  charakter mniej lub bar-

dziej otwarty. Otwarto  reprezentuje np. redniowieczna, pó nocnoeuropejska kamienica 
mieszcza ska, w której g ówna przestrze  ycia rodzinnego – „wielka sie ” skierowana jest 
ku ulicy. Z tym typem zabudowy zwi zana jest tak e bardziej miejska odmiana werandy 
frontowej, czyli przedpro e, które zreszt   wzmiankuje jako mo liwy do stosowa-
nia wspó cze nie przyk ad frontu prywatnego318. 

Porcz pojawia  si  ju  w pierwszych projektach, np. w Seaside, gdzie od pocz tku 
powstania miasta wymagano w budynkach obecno ci ganków i werand frontowych319. 
Obecnie – przynajmniej w USA – s  one jednym ze znaków rozpoznawczych Nowego 
Urbanizmu.

315 W. Rybczy ski, Looking Around…, dz. cyt., pp. 49-52; Rybczy ski twierdzi, e porch jest architektonicznym odpo-
wiednikiem dwóch innych ameryka skich wynalazków, które kojarz  si  z „luzem”, czyli jeansów i sportowej bluzy 
z kapturem. M.in. z tego powodu autor postanowi  stosowa  neologizm „porcz”, nawi zuj cy do angielskiego ró-
d os owu, podkre laj c w ten sposób wyj tkowo  tego elementu.

316 Tam e, p. 51.
317 W. Cejrowski, Wyspa na prerii, Wydawnictwo Bernardinum, Pelplin 2015, s. 30.
318 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., pp. 7.1, 8.1 (ss. 47-49).
319 Pierwotnie, przez pierwszych kilka lat, cz ciowo ze wzgl du na klimat, cz ciowo ze wzgl du na mieszka ców, 

nie by y one zbyt popularnym miejscem do sp dzania czasu. Por. Ph. Langdon, A Good Place…, dz. cyt., pp. 42-43.
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a) Kentlands, Gaithersburg (MA)

b) NewTown of St. Charles (MO)
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d) Watercolor (FL) il. 61 a,b,c,d. Przyk ady stosowania ró nych rodzajów werandy frontowej 
                         (porcz) we wspó czesnej zabudowie w osiedlach zwi zanych 
                        z Now  Urbanistyk

c) Amelia Park (FL)
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Nacisk na u atwienie bezpo rednich kontaktów mi dzy mieszka cami: mo liwo  
spotkania czy pozdrowienia s siada na ulicy, warunkuje nie tylko stosowanie werand 
i tarasów. Generalnie wymaga si  odgradzania terenów publicznych i prywatnych, lecz dla 
Nowej Urbanistyki charakterystyczne jest stosowanie niskich ogrodze , które umo liwiaj  
kontakt wzrokowy. S  to najcz ciej sztachetowe p oty o wysoko ci od 90 do 150 cen-
tymetrów. Ponadto, w odró nieniu od popularnych w USA frontowych trawników, gdzie 
w dzia ka w ogóle nie ma ogrodzenia od ulicy, niskie p otki nadaj  zabudowie zdecydowanie 
bardziej miejski charakter.

4. Architektura
4.1. Typologia 
Jedn  z cech szczególnych Nowej Urbanistyki jest operowanie poj ciem typu zabudo-

wy320. Stosowan  typologi  okre laj  nast puj ce atrybuty: skala, lokalizacja (dyspozycja) 
i kompozycja architektoniczna. Dwa pierwsze czynniki s  decyduj ce. Duany twierdzi, 
e „(…) sposób lokalizacji budynku na dzia ce jest jednym z najbardziej podstawowych kry-

teriów systematyzowania zabudowy dla potrzeb urbanistyki”321. Podobnie Douglas Kellb-
augh podkre la fundamentaln  rol  rozpoznania i zrozumienia typologii w efektywnym 
planowaniu przestrzennym322. 

Z wyj tkiem budynków u yteczno ci publicznej pe ni cych funkcje spo eczne, struktur  
miasta tworzy standardowa tkanka urbanistyczna, która powinna by  budowana w oparciu 
o sprawdzon  w przesz o ci typologi  zabudowy mieszkaniowej.  zawiera propo-
zycje systematyzacji, któr  jest tzw. klucz zabudowy ( ) zde  niowany za pomo-
c  pi ciu zmiennych komponentów. Klasy  kacj  wed ug klucza zabudowy okre laj : loka-
lizacja w strukturze miasta (strefa), funkcja, typologia, strefa klimatyczna oraz minimalna, 
wystarczaj ca dla danego sposobu u ytkowania szeroko  dzia ki budowlanej323. Parametr 
funkcji (programu) powi zano z odpowiadaj cym segmentem rynku nieruchomo ci, co 
jest kolejnym dowodem na pragmatyzm Nowego Urbanizmu. 

 wymienia trzy funkcje podstawowe: mieszkaniow , komercyjn  i spo eczn  ( ). 
W przypadku funkcji mieszkaniowej punktem odniesienia dla podzia u szczegó owego 

jest r o d z i n a  i jej ewolucja w czasie. A wi c w ród u ytkowników s : single/pary 
( ), ma e rodziny ( ), du e rodziny ( ) i emeryci ( )324. 
Ta próba zró nicowania jest odpowiedzi  na wyniki bada  preferencji dotycz cych 
oczekiwa  mieszkaniowych, które zmieniaj  si  wraz z wiekiem i statusem ekonomicznym 
u ytkowników325. Te z kolei, w po czeniu z oczekiwaniami dotycz cymi rodzaju rodowiska 

320 Poj cie typu zabudowy mo e wydawa  si  niejednoznaczne. Autor przyjmuje nast puj ce, klasyczne rozumienie 
typologii:  „Typ budowlany jest uogólnion  ide  budynku zawieraj c  w sobie wszystkie mo liwe przyk ady rzeczy-
wistych budynków, które zosta y lub mog  by  zbudowane.” [podkr. M.D.], J.R. Van Pelt, C.W. Wes  all, Architectural 
Principles at the Age of Historicism, Yale University Press, New Haven-London 1993, p. 155. Cyt. za: A. Zagu a, Arystote-
lesowskie i religijne ród a…, dz. cyt., s. 12.

     „Typ [budynku] nie jest otrzymany a priori, ale jest uogólnieniem, syntez  wielu poszczególnych przypadków, które 
wydarzy y si  w przesz o ci.” [podkr. M.D.]. Cyt. za: A. Zagu a, Arystotelesowskie..., dz. cyt., 120.

321 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 31.
322 D. Kelbaugh, Repairing the American Metropolis: Common Place Revisited, University of Washington Press, 2002, 

pp. 94-118.
323 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.2 (s. 68). Pomocniczo mo na stosowa  parametr dodatkowy, czyli styli-

styk  architektoniczn .
324 Tam e, p. 10.2 (s. 61).
325 L. Volk, T. Zimmerman, American Households on (and o  ) the Urban-to-Rural Transect, ”The Journal of Urban 

Design” 2002, vol. 7, no. 3, pp. 341-352.

il. 59
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mieszkaniowego, daj  rzeczywisty obraz potrzeb spo ecznych. Upraszczaj c: ludzie wybie-
raj  ró ne rodzaje osiedli-wspólnot w zale no ci od etapu ycia. W zwi zku z tym zada-
niem urbanisty jest zapewni  im t  mo liwo  bez k o n i e c z n o c i diametralnej zmiany 
miejsca zamieszkania – najlepiej w obszarze jednego osiedla326.

Program komercyjny uzale niony jest natomiast od zakresu i stopnia oddzia ywania 
na s siedztwo. Z tego powodu konkretne funkcje komercyjne mog  wyst powa  jako 
ci le ograniczone ( ), limitowane ( ) i nieograniczone ( ). 

W  wyró niono wprawdzie tylko kilka podstawowych typów zabudo-
wy, ale w innych opracowaniach znajdziemy ich o wiele wi cej327. Stosowana typologia 
powinna wynika  z tradycji architektonicznej, klimatu i po o enia geogra  cznego, co 
oznacza mo liwo ci wykorzystania wzorców z ró nych cz ci wiata, je li tylko pasuj  do 
lokalnych uwarunkowa 328. Jednak fundamentalna, pierwotna „ma omiasteczkowo ” 
Nowego Urbanizmu warunkuje – do pewnego stopnia – stosowanie wybranej typologii 
architektonicznej. Przejawia si  to w preferowaniu zwartej zabudowy typu szeregowego 
lub ma omiejskiego ( ), kosztem typowej, wolnostoj cej zabudowy jednoro-
dzinnej329. Nie zmienia to faktu, e zwolennicy ruchu Nowej Miejsko ci s  otwarci na 
ró norodno  i wyzwania wspó czesno ci w zakresie nowych form mieszkalnictwa330. 
W tym podej ciu, zwraca zreszt  uwag  ogólne po czenie wymogów u ytkowania 
z form  architektoniczn , co jest przeciwie stwem konwencjonalnych metod planowa-
nia. Funkcja do pewnego stopnia wynika tutaj z formy, poniewa  z wybranymi typami 
budynków kojarzymy pewne typowe, „oczywiste” sposoby u ytkowania. Przyk adowo – 
kamienica to ex de  ni  one po cznie funkcji mieszkalnej (wielorodzinnej) z us ugami 
i handlem, a willa ma charakter na wskro  mieszkalny, niezale nie od liczby mieszka . 

Wiele osób podkre la tak e istotn  rol  typów po rednich mi dzy konwencjonal-
nym domem wolnostoj cym a pospolitym, standardowym blokiem. Ma to szczególne 
znaczenie w warunkach ameryka skich, gdzie budownictwo mieszkaniowe zdominowa a 
ekstensywna zabudowa jednorodzinna. St d w a nie wynika popularno  w tamtejszym 
rodowisku koncepcji tzw.  brakuj cego rodka ( )331. Poj cie to oznacza 

ogólnie drobnoskalow  zabudow  jedno- i wielorodzinn , tak  jak: domy szeregowe 
i atrialne, wolnostoj ce budynki kilkurodzinne ( ), a tak e – ogólnie – ró norodne
po czenia miejsc pracy z mieszkaniami. Stosowanie takich typów po rednich, czyli 
„brakuj cego ogniwa” mi dzy blokiem a domkiem z ogródkiem, pozwala nie tylko na 
urozmaicenie przestrzenne, ale poszerza opcje mieszkaniowe. To z kolei zwi ksza do-
st pno  ta szych mieszka  i domów, co skutkuje wzrostem zró nicowania spo ecznego. 

326 A. Duany, D. Brain, Regula  ng as If Humans Ma  er…, dz. cyt., p. 314.
327 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., pp. 286-300. Autorzy wymieniaj  17 ró nych typów zabudowy.
328 E. Firley, C. Stahl, The Urban Housing Handbook, Wiley, Chichester 2011.
329 Pomimo tych za o e  teoretycznych, w wi kszo ci osiedli wznoszonych wg zasad Nowej Urbanistyki wyra nie za-

znacza si  przewaga wolnostoj cej zabudowy jednorodzinnej (cho  jest ona zdecydowanie bardziej intensywna od 
przeci tnej). Wynika to z przyzwyczaje  klientów i oczekiwa  ameryka skiego rynku.

330 Egzempli  kacj  kreatywnego podej cia do mieszkalnictwa, które wi e si  z popularyzacj  idei shared economy, jest 
cohousing, czyli „wspó mieszkanie”. Przyk adem mog  by  zespo y w Kolorado: Wild Sage w Boulder i Hearthstone 
w Highlands Garden Village k/Denver. Ka dy z nich liczy oko o 25 segmentów mieszkalnych zgrupowanych na pow. 
6000 m2 wokó  wspólnej, zielonej przestrzeni. Por. R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 358.

331 Na pocz tku drugiej dekady XXI wieku z inicjatywy grupy architektów skupionych wokó  pracowni Op  cos Design 
powsta a strona internetowa, której celem by o propagowanie tej idei. Por. h  ps://missingmiddlehousing.com/ 
[dost p: luty 2019].
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b) – Kentlands, Gaithersburg (MA) [2014]

a) – Alys Beach (FL) [2019]

Il. 62 a,b. Typ domu miejskiego (town house) w dwóch odmiennych 
                    stylistycznie realizacjach
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Zas ug  Nowej Urbanistyki jest przywrócenie przynajmniej dwóch historycznych 
typów zabudowy miejskiej, które praktycznie zaprzestano stosowa  w XX wieku. 

Pierwszy z nich to dom miejski ( ). Funkcjonalnie mo e to by  zarów-
no budynek mieszkalny wielorodzinny, jak i jednorodzinny (z warunkowym udzia em 
funkcji us ugowo-handlowej). Nawi zuje do wzorca redniowiecznej i renesansowej 
kamienicy mieszcza skiej oraz wywodz cego si  z niej XIX-wiecznego modelu domu 
ma omiasteczkowego. 

Drugi typ, to budynek mieszkalny obejmuj cy od jednego do kilku mieszka , któ-
rego powierzchnia zabudowy zajmuje w 100% powierzchni  dzia ki. Nazywany bywa 
ró nie, ale przewa a okre lenie dom/mieszkanie nad gara em („wozownia”– 

). Ten rodzaj zabudowy, cho  powszechnie stosowany w realizacjach Nowej Urba-
nistyki, nie ma swojej osobnej de  nicji. Na terenach mieszkaniowych cz sto wyst puje 
w postaci dodatkowego budynku na dzia ce – o  cyny, w której ponad pomieszczeniami 
gospodarczymi (najcz ciej gara em) znajduj  si  mieszkania lub biura. 

Mo na pokusi  si  o hipotez , e jest to nawi zanie do redniowiecznej tradycji – 
typu tzw. budy (niem. ). By y to niewielkie budynki, które pojawia y 
si  w wi kszych miastach redniowiecznej Europy na wydzielonym wtórnie terenie, 
nie posiadaj c podwórza. Wbrew pozorom (i wspó czesnym skojarzeniom) nie musia y 
to by  budynki o niskim standardzie i jako ci. Metodyka Nowej Urbanistyki traktuje ten 
typ budynku jako jeden ze sposobów na intensy  kacj  i zmniejszenie kosztów zabudowy, 
czyli rodek s u cy po rednio ograniczeniu wykluczenia spo ecznego.  

il. 63. Rosemary Beach (FL). Mieszkania nad gara ami (carriage houses) przy South Green Turtle Lane [2013]
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a) Elewacje frontowe. Widok od strony po udniowej (Golden Ash Way) [2014]

b) Elewacje tylne. Wjazdy do gara y 
od strony Hart Street [2014]il. 64. Kentlands, Gaithersburg (MA). Carriage houses 

         („mieszkanie/dom nad gara em”) – budynki wzd u  Hart Street
Przyk ad dodatkowej zabudowy nawi zuj cej do redniowiecznego wzorca 
tzw. bude. Budynki zajmuj  100% powierzchni dzia ki, partery wykorzystywane 
jako gara e i pomieszczenia do pracy
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4.2. Kompozycja

Podstaw  kszta towania architektury wed ug regu  Nowej Urbanistyki jest poj cie tekto-
niki, któr  mo na precyzyjnie nazwa  jednolito ci  lub zwarto ci  kompozycyjn 332. Tektonika 
architektury to materia y, techniki budowlane i kon  guracje zabudowy, czyli podstawa stylu 
architektonicznego. „Prawid owo skonstruowane i napisane kodeksy architektoniczne bazuj  
na otwartym zestawieniu elementów tektonicznych, a nie zamkni tym katalogu wymy lonych 
detali”333. Kategoria ta, je li dotyczy rodzaju materia ów, obejmuje tak e ich kolorystyk  .

332 Tektonika w sensie architektonicznym oznacza «jednolito , zwarto  kompozycyjn  dzie a sztuki lub budowli», 
S ownik j zyka polskiego, red. W. Doroszewski, t. IX, PWN, Warszawa 1967, s. 85.

333 Por. The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 78).

il. 65. Seaside (FL). Budynek „Stairways 
            to Heaven” przy Ruskin Place 302 
         [autor: Alexander  Gorlin, 1994]

Najbardziej rozpoznawalny przyk ad 
architektury modernistycznej w Seasi-
de. Kodeks urbanistyczny osiedla nie 
okre la obowi zkowego stylu archi-
tektonicznego
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wyró nia jeszcze trzy inne kategorie, które odnosz  si  bezpo rednio do 
formy architektonicznej. S  nimi  sk adnia ( ), styl i moda. Nie de  niuje ich oddziel-
nie, lecz przedstawia w rozdziale po wi conym implementacji oraz przepisom jako ogólne 
s p o s o b y  p r o j e k t o w a n i a  ( ), które s  dyktowane przez kodeksy urbanistycz-
ne334. Sk adnia w tym przypadku to sposób aran acji struktury i u o enia poszczególnych 
cz ci budynku. Styl zde  niowano jako trwa y atrybut (cech ) projektu, który bazuje na 
motywach i zwyczaju (manierze) swoich c z a s ó w  oraz m i e j s c a , podczas gdy moda 
to ogólna cecha projektu, wywodz ca si  z motywów i zwyczaju c h w i l i . Styl jest tak e 
no nikiem komunikacji spo ecznej335.

Celem kodeksu architektonicznego powinno by  w pierwszej kolejno ci d enie do 
osi gni cia harmonijnej jednolito ci kompozycyjnej (tektoniki), przed stylistyczn  
spójno ci , która to z kolei stoi ponad chwilow  mod . Sk adnia, moda czy styl 
s  u rednieniem, uogólnieniem tego co najbardziej powtarzalne. Forma budynku 
musi mie ci  si  w zakresie stylistycznym kontekstu, w którym wyst puje336. 

Ani w Karcie, ani w  nie ma adnego odniesienia, które mog oby wska-
zywa  na faworyzowanie np. neoklasycyzmu lub jakiejkolwiek innej stylistyki architek-
tonicznej. Co wi cej, w publikacjach po wi conych Nowemu Urbanizmowi podkre la 
si  raczej dowolno  w tym zakresie – pod warunkiem trzymania si  zasad podstawo-
wych337. Pewnym wyj tkiem jest zde  niowanie kojarzonego ci le z architektur  klasycz-
n  terminu oznaczaj cego pierwotnie maskowanie ró nic obrysu wewn trznego 

334 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 78).
335 E. Moule, The Charter…, dz. cyt., p. 22.
336 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 78).
337 Cz  twórców sk ania si  ku klasyce i wernakularyzmowi (DPZ, Mouzon, Dover&Kohl), cz  pozostaje przy moder-

nizmie (Solomon). Patrz: R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., pp. 272-287.

il. 66. Prospect, Longmont (CO). Wielorodzinne budynki mieszkalno-us ugowe (100 Year Party Court – Tenacity Drive) [2010]
Przyk ad stosowania modernistycznych i postmodernistycznych, nietradycyjnych form architektonicznych 
w Nowej Urbanistyce
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a) Widok z lotu ptaka [2010]

b) Widok od zachodu [2014]
il. 67 a,b. The Aqua, Miami Beach (FL). Zespó  zabudowy 

mieszkaniowej na Alison Island [autor: DPZ 1998] 
Formy architektoniczne nawi zuj  do modernizmu lat 30. XX wieku, którego 
liczne przyk ady wyst puj  w pobliskim South Beach i Miami Beach
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i zewn trznego budynku poprzez manipulowanie grubo ci  cian na styku pomieszcze  
o ró nym kszta cie338. Jednak poj cie to zosta o przybli one dla potrzeb kompozycji urba-
nistycznej, nie architektury. 

4.3. Detal 

Nowa Urbanistyka odnosi si  szczegó owo wy cznie do tych elementów architek-
tonicznych, które maj  bezpo redni lub najwi kszy wp yw na form  urbanistyczn  oraz 
wizerunek przestrzeni publicznej. S  to te fragmenty prywatnej w asno ci, które mog , 

a nawet powinny by  regulowane z punktu 
widzenia interesu spo ecznego. Dotyczy to 
tak e ma ej architektury, równie  tej zwi za-
nej z kszta towaniem krajobrazu. Dlatego np. 
w  znajdziemy de  nicje nie tylko
gzymsu, balkonu, podcienia, czy markizy, ale 
tak e takich elementów, jak treja , alkowa 
(wn ka), brama, krata ( ) 339. Opisane s  
tak e kwes  e kszta towania otworów w elewa-
cjach i podzia ów okiennych – jednym s owem 
wszystko, co tworzy wizerunek ulicy czy placu. 
Niemniej jednak, ka da z tych kategorii jest 
neutralna stylistycznie, nawet je li trudno jest 
wyobrazi  sobie modernistyczny gzyms czy 
takie  okno ze szprosami. 

338 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (ss. 78-79).
339 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 80).

a) Alys Beach (FL)

b) Rosemary Beach (FL)

il. 68 a,b. Przyk ady detalu architektonicznego inspirowanego 
           formami tradycyjnymi w realizacjach Nowej Urbanistyki
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4.4. Efektywno  energetyczna

Z zasadami projektowania architektury czy si  tak e kwes  a efektywno ci energe-
tycznej, która powinna by  badana ju  na etapie planu regulacyjnego. W obszarach klima-
tu umiarkowanego orientowanie d ugich bloków zabudowy wzd u  osi pó noc-po udnie, 
u atwia nas onecznienie g bokich, w skich dzia ek, co zmniejsza koszty ogrzewania. 
Dla odmiany, w strefach podzwrotnikowych zag szczenie zabudowy utrudnia dost p 
promieni s onecznych i sprzyja utrzymaniu ni szych temperatur340. Natomiast projekto-
wanie w skich jezdni oraz stosowanie zadrzewienia na ulicach, niezale nie od po o enia
geogra  cznego, nie tylko poprawia lokalny klimat, ale ogranicza zjawisko „miejskiej 
wyspy ciep a”, poniewa  zmniejsza nagrzewanie jezdni i chodników.

W projektowaniu ci le architektonicznym, zamiast drogich, skomplikowanych, 
a niekiedy w tpliwych pod wzgl dem skuteczno ci technologii (tzw. rekuperacja, pompy 
ciep a), popiera si  raczej stosowanie prostych, sprawdzonych rozwi za  konstrukcyj-
nych i materia owych341. Dopuszczenie budowy ma ych domów na ma ych dzia kach342, 
stosowanie tradycyjnych, niedrogich materia ów budowlanych, oszcz dzanie na niepo-
trzebnej infrastrukturze – to cechy wielu najnowszych realizacji kojarzonych z Nowym 
Urbanizmem343.

5. Podsumowanie

Jeden z wp ywowych zwolenników CNU,  Richard  Bernhardt, opieraj c si  na do-
tychczasowej praktyce i wypracowanej teorii, w nast puj cy sposób de  niuje siedem cech 
o g ó l n y c h  Nowej Urbanistyki:

1. Nadrz dna rola wielofunkcyjnego s siedztwa/osiedla jako podstawowego „tworzy-
wa” w planowaniu przestrzennym.

2. Pi ciominutowa strefa zasi gu pieszego jako determinanta wymiarów s siedztwa/
osiedla.

3. Korytarz i specjalna strefa funkcjonalna (mono-strefa) jako kolejne, obok s siedztwa,
kluczowe elementy struktury przestrzennej.

4. Architektura w ludzkiej skali, oparta o system proporcji, podporz dkowana
nadrz dnej roli tworzenia przestrzeni publicznej i spo ecznej.

5. Budynki spo eczne o charakterze publicznym pe ni ce rol  dominant i zamkni
perspektywicznych w strukturze przestrzennej.

6. Szeroka dost pno  ró norodnych mo liwo ci przemieszczania i transportu.
7. Siatka uliczna tworz ca po czony system umo liwiaj cy wybór ró nych opcji

przejazdu344.

340 Przyk adowo, wskazówki dotycz ce projektowania budynków w Kalifornii zalecaj  stosowanie g bokich (min. 2,5 m), 
zadaszonych ganków/tarasów zewn trznych od zachodniej strony budynku oraz wysuwanie okapów na odleg o  
60-75 cm. Por. R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 373.

341 Nale y przyzna , e praktyka USA nie przynios a zadowalaj cych efektów w tym zakresie. Wymagania rynku i przy-
zwyczajenia klientów powoduj , e np. klimatyzacja jest niemal obowi zkowym wyposa eniem ka dego budynku.

342 „Ma y” w tym wypadku oznacza budynek mieszkalny o powierzchni od 30 m2 (!) do 70 m2. Tak  wielko  maj  
np. propozycje tzw. Katrina Co  age, przygotowywane przez DPZ dla terenów dotkni tych huraganem Katrina 
w 2005 roku, które nawi zywa y do tradycyjnego domu po udnia USA zwanego shotgun-house.

343 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., pp. 371-374.
344 Tam e, p. 14. Bernhardt jest cz onkiem CNU, który od kilkunastu lat pe ni funkcje dyrektora Metropolitan Planning 

Commission of Nashville And Davidson County (TN).
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a) Projekt zieleni i zagospodarowania terenu [autor:  Leblanc Jones Landscape Architects, Inc. 1996]
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Z przyj tych przes anek teoretycznych wynikaj  metody projektowania, których 
konsekwentne stosowanie skutkuje swoist , atwo rozpoznawaln  form  przestrzenn . 
Z tego powodu osiedla realizowane wed ug pryncypiów Nowej Urbanistyki wyró nia, ju  
na pierwszy rzut oka, charakterystyczna struktura i sposób rozplanowania, jak równie  
obecno  kilku specy  cznych elementów. Oprócz znacznej intensywno ci zabudowy345 
oraz kompozycji opartej na uk adzie osi i zamkni  widokowych, najbardziej charaktery-
stycznymi cechami, swego rodzaju znakami  rmowymi Nowego Urbanizmu, s : 

zró nicowana funkcja, skala i typologia zabudowy,
zwrócenie budynków w kierunku przestrzeni publicznej, co przejawia si  obecno-
ci  ganków, werand i podcieni frontowych oraz stosowaniem niskich ogrodze ,

lokalizowanie stanowisk postojowych, gara y i parkingów w g bi dzia ek
(wewn trz kwarta ów),
separacja ruchu ko owego zwi zanego z dojazdami technicznymi, co skutkuje
wyst powaniem uliczek gospodarczych,

Struktur  przestrzenn  porz dkuj  charakterystyczne, wyró niaj ce si  spo ród ty-
powej architektury budynki publiczne: szko y, wi tynie, urz dy, domy kultury itp. Budynki 
s  zró nicowane nie tylko typologicznie, ale i funkcjonalnie. Obok domów wolnostoj cych 

345 Intensywno  zale y od lokalizacji (strefy) i stosowanej typologii. Generalnie dla zabudowy jednorodzinnej wynosi 
rednio od 20 do 60 budynków na hektar, co mo e odpowiada  g sto ci zaludnienia na poziomie 5.000-25.000 

mieszka ców/km2. The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 9.4 (s. 57).

b) Widok od pó nocnego-zachodu [pocz tek XX w.]

il. 69 a.b. Rosemary Beach (FL). “West Green” [2011] 
Przyk ad terenu zielonego, który pe ni funkcje przestrzeni spo ecznej. Za wzgl du na po o e-
nie mi dzy morzem a g ówn  ulic  (Main Street) jest to najpopularniejszy plac w miasteczku
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wyst puje zabudowa zwarta, szeregowa jedno- i wielorodzinna. W parterach, wokó  g ów-
nych placów lub skwerów, znajduj  si  lokale us ugowe i handlowe. Przewa a stylistyka 
tradycyjna, odwo uj ca si  do lokalnych form architektonicznych. 

Sposób organizacji infrastruktury publicznej: chodników, o wietlenia i ma ej archi-
tektury jest podporz dkowany pieszym. St d bierze si  tak e pieczo owicie projektowana 
ziele  oraz obecno  niewielkich przestrzeni spo ecznych:  skwerów, placów zabaw, parków 
kieszonkowych i innych miejsc spotka /odpoczynku (altany, p ywalnie). Ulice s  relatywnie 
w skie, najcz ciej o minimalnych gabarytach dopuszczalnych przez lokalne warunki 
techniczne. Ruch ko owy podlega znacznym ograniczeniom, cho  norm  jest mo liwo  
krótkotrwa ego postoju wzd u  jezdni. 

Punktem odniesienia jest pieszy.
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1. Geneza

Integraln  cz ci  metodyki planowania przestrzennego w Nowej Urbanistyce jest 
specy  czna procedura warsztatów projektowych, zwanych 346. Termin ten nawi -
zuje do pewnego zwyczaju, który istnia  w XIX wieku w paryskiej École des Beaux-Arts. 
Polega  na tym, e studenci pracuj cy do ostatniej chwili przed ocen , aby nie traci  cen-
nego czasu, sk adali swoje prace na kr cym w ród desek kre larskich, sztalug i kawale-
tów, dwuko owym wózku. ród os ów nawi zuje do francuskiego rzeczownika 
oznaczaj cego w a nie dwuko owy wózek lub rydwan. Tak owo wydarzenie w szkole archi-
tektury opisuje Emil Zola:

(…) cofn  si  i w tym samym momencie omal e nie najecha  na  ma y r czny 
wózek, który pchali, biegn c, dwaj bardzo brodaci m odzie cy. Od tego to w a nie 
wózka ta noc wyt onej pracy wzi a swoje imi  i ju  od tygodnia ci uczniowie, 
którym pozaszkolne, ale zarobkowe roboty nie pozwala y zd y , darli si : „A tom 
ja w wózku” [Oh! que je suis en charre  e!]. Skoro si  pojawi  wybuch  zgie k. (…) 
Sala opró ni a si  w ród ogromnego ba aganu; ka dy zbiera  swoje arkusze, ka dy 
si  pcha ; ci, którzy na upartego chcieli jeszcze wyko czy  jaki  szczególik, zostali 
zepchni ci, porwani. W niespe na pi  minut arkusze wszystkich uczniów zosta y 
w adowane do wózka, a dwaj brodacze, ostatni »nowi« w pracowni, wprz gni ci 
niby konie, poci gn li go szybkim k usem; reszta, t ocz c si  i wrzeszcz c, pcha a 
z ty u. Jakby si  tama zerwa a, rw cy strumie  przep yn  z ha asem przez oba 
podwórza, ca  ulic  zape ni a, zala a ta wyj ca t uszcza. (…) Na przedzie, r czny 
wózek, ci gni ty, a jeszcze silniej pchany, podskakiwa  na kocich bach, a arkusze, 
którymi by  nape niony, wykonywa y jaki  rozpaczliwy taniec; za wózkiem galopo-
wa  korowód, zmuszaj c przechodniów do przylgni cia do cian domów, je li chcie-
li unikn  ryzyka przewrócenia; na progach sklepików przera eni kupcy my leli, e 
to rewolucja. Ca a dzielnica by a poruszona. Na ulicy Jacob rumor sta  si  tak wielki 
i tak straszne towarzyszy y mu wrzaski, e pozamykano okiennice347.

Prac  nad projektami (lub obrazami i modelami) „na ostatni  chwil ” nazywano 
 a ostatni wieczór przed dniem oceny noc wózka 348  

Intensywny i wyt ony sposób pracy nad koncepcj  projektow  przypomina jesz-
cze jeden zwyczaj lub raczej metod  dydaktyczn , stosowan  w École des Beaux-Arts. Otó  
prac  nad zadanym tematem rozpoczynano w klasycznych szko ach architektury od kilku-, 
nastogodzinnego wiczenia projektowego zwanego  Studenci architektury, za-
mkni ci w odosobnionym pomieszczeniu ( ), byli zobowi zani do opracowania 
346 P. Katz, The New Urbanism…, dz. cyt., p. 14. S. Polyzoides, The Time…, dz. cyt., p. xvi; Maj c na uwadze, jak g boko 

zakorzenione jest w kulturze to s owo w swoim „artystycznym” znaczeniu, zrezygnowano z jego t umaczenia na 
j zyk polski.

347 E. Zola, Dzie o, t um. H. Szuma ska-Grossowa, PIW, Warszawa 1960, ss. 53-54.
348 Jak mog a wygl da  „noc wózka” Zola przedstawia obrazowo w tej samej ksi ce: „Wej cie malarza powita  pomruk, 

pomruk dzikich bes  i zaskoczonych na swoich le ach. Nie to jednak zatrzyma o go w progu, lecz widok sali w ów 
»ranek po nocy wózka«, jak zw  architekci t  ostatni  szturmow  noc pracy. Ju  poprzedniego dnia ca a pracownia, 
sze dziesi ciu uczniów, zamkn a si  w tej szopie, ci za , którzy nie musieli oddawa  projektów, »Murzyni«, pomagali 
spó nionym a staj cym do konkursu kolegom, co w dwana cie godzin mieli odwali  robot , na któr  tydzie  ledwie 
starcza . O pó nocy posilili si  ob  cie w dlinami i tanim winem. O pierwszej, na deser sprowadzili trzy damulki z s -
siedniego zak adu i, nie opó niaj c w niczym roboty, zabawa przekszta ci a si  w rzymsk  orgi  w ród dymu z fajek; 
na ziemi pozosta y po niej stosy zat uszczonych papierów, dna pot uczonych  aszek, podejrzane ka u e, ju  wsi kaj ce 
w posadzk ; w powietrzu za  zachowa  si  przykry sw d wiec, co si  stopi y w elaznych lichtarzach, i kwa ny zapach 
pi ma u ywanego przez damulki, zmieszany z zapachem kie basek i taniego wina”. E. Zola, Dzie o..., dz. cyt., s. 53.
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w krótkim czasie podstawowych za o e  projektowych349. Po zako czeniu wiczenia nie 
dopuszczano ju  zasadniczych zmian w projekcie – zadaniem autorów by o skupienie si  
nad dopracowaniem i doprowadzeniem do doskona o ci stworzonej koncepcji. Takie po-
dej cie wymusza o samodyscyplin  oraz – co niemniej wa ne – znakomicie przygotowy-
wa o do przysz ej pracy w zawodzie. W praktyce architekta nie mo e by  bowiem mowy 
o cz stych zmianach pomys ów, bo generowa oby to ogromne koszty i uniemo liwi o do-
trzymywanie terminu umów350. I cho  metody pedagogiczne École des Beaux-Arts przesz y 
do historii, to zwyczaj wyt onej, cz sto nocnej pracy twórczej, przenikn  do szkó  i pra-
cowni architektonicznych, gdzie pod ró nymi nazwami, trwa do tej pory. W niektórych krajach, 
w tym w „ojczystej” Francji, okre lenie  jest do dzi  tak e synonimem nawa u pracy. 

W wersji urbanistycznej, któr  propaguj  projektanci zwi zani z Nowym Urbanizmem, 
 jest jednak rodzajem pracy grupowej i, jak to obrazowo uj  Richard  Sexton, przy-

pomina form  j a m  s e s s i o n 3 5 1 . Ta zastanawiaj ca de  nicja warta jest g bszej analizy, 
poniewa  najlepiej oddaje ide , która przy wieca a promotorom tej formy wspó tworzenia.

Jam session oznacza spotkanie muzyków jazzowych z ró nych zespo ów w celu wspól-
nego improwizowania na tematy ogólnie znanych melodii352. Jak czytamy w jednym z rozszerzo-
nych opisów: [jam session] „polega na przetwarzaniu tematu zaproponowanego (zagranego) 
przez grup  muzyków (lub te  solo) i interpretowanego przez kolejnych. Pocz tkiem mo e 
by  zagranie znanego wszystkim standardu (jazzowe jam session) lub tonacji (bluesowe lub 
reggae). Nast pnie muzycy zaczynaj  urozmaica  swoje par  e. W ko cowym efekcie wynik 
improwizacji mo e zupe nie nie przypomina  tematu g ównego, cho  mog  si  w niej po-
jawia  elementy pocz tkowego tematu lub powrót do pocz tkowej – inicjuj cej – frazy”353.

Tak jak wszyscy obecni na sesji muzycy, tak równie  architekci i urbani ci (uczestnicy
), w obecno ci przysz ych u ytkowników (aktywnej )

czyli tworz  koncepcje urbanistyczne na temat okre lonego obszaru, przy u yciu 
 schematów i rozwi za  projektowych (kwarta , plac, ulica itp.).

Wed ug  to kilkudniowe, trwaj ce min. cztery 
dni, wspólne „wydarzenie projektowe” ( ), w którym wyst puj  przynajmniej 
trzy obiegi informacji zwrotnej354. Jak twierdzi Michael  Meha  y, „charre  e to nie tylko 
«konsultacje z u ytkownikiem»(…), ale prowadzony w czasie rzeczywistym proces projek-
towy, w którym u ytkownicy razem z mul  dyscyplinarnym zespo em profesjonalistów do-
starczaj  wspólny wk ad wiedzy”355. 

Nie jest to wi c wys uchanie publiczne, wyk ad czy konsultacje spo eczne. Nie jest to 
równie , jak wida , typowa burza mózgów, bo nie chodzi tu o powstanie maksymalnej liczby 
pomys ów.  to raczej odr bna, specy  czna dla planowania, metoda pracy twór-
czej z udzia em spo ecznym. Pracy, która dzieje si  publicznie w stosunkowo krótkim czasie 
i w du ym gronie uczestników. Dla tego rodzaju dzia a  (spotka ) ukierunkowanych na osi -
gni cie celu, jakim jest racjonalny projekt urbanistyczny, najlepszym okre leniem b dzie termin 
warsztat urbanistyczny lub warsztat planistyczny z partycypacj  lokalnej spo eczno ci356.

349 Z regu y esquisse trwa o 9 godzin. Por. J.F. Harbeson, J. Bla  eau, S.L. Tatman, The Study of Architectural Design, 
W. W. Norton & Company, New York 2008, pp. 7-11.

350 W naszym kraju dalekim echem klasycznego esquisse jest zadanie w formie tzw. klauzury, czyli krótkiego wiczenia 
projektowego, którego celem jest szybkie, wielow tkowe studium nad zadanym tematem.

351 R. Sexton, Rosemary Beach, Pelican Publishing Company, 2007, p. 22.
352 S ownik j zyka polskiego, (red.) W. Doroszewski, T. XI, PWN, Warszawa 1969, s. 213.
353 h  ps://pl.wikipedia.org/wiki/Jam_session [dost p: luty 2020].
354 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt, p. 12.4 (s. 76).
355 M.W. Meha  y, Genera  ve methods…, dz. cyt., p. 67.
356 Por. M. Mycielski, Warsztat urbanistyczny „charre  e” a Nowy Urbanizm, „Urbanista” 2005, nr 3, ss. 37-38.
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2. Charrette w Nowej Urbanistyce

2.1. Debata czy jam session?
Warsztaty organizowane przy okazji ró norodnych projektów urbanistycznych nie s  

wspó czesnym wynalazkiem – odbywa y si  w USA i Europie sporadycznie ju  od lat 40. 
XX wieku357. Tak e  zak ada szeroki udzia  spo eczny w planowaniu: 
„Opowiadamy si  za odtworzeniem zwi zków pomi dzy sztuk  budowania a kszta towa-
niem lokalnych spo eczno ci, opartych na partycypacji obywateli w procesie planowania 
i projektowania. Jeste my oddani sprawie odzyskania decydowania w sprawach plano-
wania naszych domów, kwarta ów miejskich, ulic, parków, okolic i dzielnic, miasteczek 
i miast, regionów i rodowiska naturalnego  [podkr. M.D.]358.

Z du  doz  prawdopodobie stwa mo na przypuszcza , e osob , która na szerok  
skal  wprowadzi a  do planowania przestrzennego by   Andrés Duany. Przema-
wiaj  za tym jego do wiadczenia wyniesione z paryskiej École des Beaux-Arts, której by  
jednym z ostatnich studentów w latach 70. XX wieku359. Mianem pierwszych we 
wspó czesnym, planistycznym i warsztatowym rozumieniu tego okre lenia, mo na nazwa  
spotkania odbywaj ce si  wiosn  1981 roku podczas projektowania Seaside. Uczestniczy-
li w nich, m.in.: Elizabeth Plater-Zyberk,  Andrés Duany, Teó  lo  Victoria, Victoria  Casasco, 
Dan  Broggi, Louis  Trelles, Willie  Mason i Ernesto  Buch. Z powodu specy  ki tego projektu 
i ustronnego po o enia, jedynymi (a i to nie do ko ca) przedstawicielami mieszka ców 
byli  Daryll i Robert  Daviesowie, czyli inwestorzy. Cz  spotka  ze wzgl du na trudno ci 
lokalowe na miejscu (uczestnicy pocz tkowo mieszkali w namiotach) odbywa a si  w biurze 
DPZ w Miami. Warsztaty te, z oczywistych wzgl dów przeradzaj ce si  cz sto w spotkania 
o charakterze towarzyskim, da y inwestorom gruntownie przemy lan  koncepcj  zabudo-
wy, a uczestnikom prawo przypisywania sobie wspó autorstwa s ynnego pó niej projektu360. 
W kolejnych przedsi wzi ciach kojarzonych z Now  Urbanistyk , pocz wszy od Rosemary 
Beach i Kentlands, tego rodzaju mityngi sta y si  nieod czn  cz ci  procesu planowania. 

Drug  osob , której zawdzi cza  mo na upowszechnienie  jako techniki 
pracy nad projektem jest  William  Lennertz, wieloletni pracownik DPZ, wiadek i uczestnik 
pierwszych warsztatów w latach 80. XX wieku. By  on g ównym inicjatorem za o enia 
Na  onal  Ins  tute (NCI), do czego bezpo rednim impulsem sta y si  wydarzenia 
podczas tzw. Friday Mountain  w Aus  n (TX) w 1987 roku361.

Lennertz opisuje  jako bardzo intensywn  prac  mul  dyscyplinarnej grupy 
licz cej od 5 do 20 architektów, in ynierów, historyków, ekonomistów, architektów krajo-
brazu oraz specjalistów od rynku nieruchomo ci i sprzeda y, która dzia a pod kierownictwem 

357 W. Lennertz, A. Lutzenhiser, The charre  e Handbook. The Essen  al Guide to Design-Based Public Involvement. 
Routledge (Tylor&Francis Group), 2017, pp. 15-23.

358 Karta Nowej Urbanistyki; Involving the Community in Neighborhood Planning, (red.) D.L. Myerson, Urban Land In-
s  tute, Washington DC 2005.

359 Duany, który studiowa  w Pary u w latach 1971-1972, w swoich wspomnieniach wskazuje w a nie na specy  k  me-
tod edukacyjnych i decentralizacj  tej szko y. Innym zwolennikiem Nowego Urbanizmu, który do wiadczy  edukacji 
w École des Beaux-Arts by  Dihru Thadani Por. A. Duany, The Beaux Art Model, [w:] Bothwell S.E. et al., Windsor 
Forum on Design Educa  on, New Urban Press Coral Gables 2004, pp. 131-139.

360  Uczestnicy zespo u, nazywanego „nocn  zmian ” lub „nocn  za og ” (night crew) przez jaki  czas pracowali po 
godzinach ca kowicie za darmo. Dopiero po kilku miesi cach wynagrodzono ich w naturze (sic!) trzema dzia kami 
budowlanymi w Seaside przy Tupelo Street: po jednej dla Andrésa, Lizz i reszty zespo u. Cz  z zaanga owanych 
osób zajmowa a nast pnie w Seaside stanowisko Architekta Miasta (Victoria,  Buch, Casasco). Por. D. Thadani (red.), 
Visions of Seaside…, dz. cyt., pp. 131-133.

361 W. Lennertz, A. Lutzenhiser, The charre  e Handbook…  dz. cyt., p. 17.
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do wiadczonego lidera: architekta-urbanisty362. Zespó , po jednodniowej wycieczce po -
czonej z wyk adami, której celem by o poznanie miejsca oraz zapoznanie z przyk adami 
dobrej urbanistyki, przyst powa  do trwaj cej przez kilka dni i nocy pracy nad projektem. 
Podczas warsztatów, w obecno ci przedstawicieli zamawiaj cego (klienta), lokalnych w adz 
i organizacji pozarz dowych tworzono koncepcj  na wszystkich poziomach szczegó owo-
ci: od planu regulacyjnego przez typologi  zabudowy i formy zieleni, a  do przepisów 

urbanistycznych. By o to przedsi wzi cie o charakterze równie edukacyjnym i spo ecz-
nym, co projektowym, cho  ograniczone w gruncie rzeczy do stosunkowo w skiego grona 
specjalistów i decydentów. Zadania warsztatów, oprócz celu g ównego, którym by  
oczywi cie projekt,  Lennertz opisuje nast puj co: „ pomaga edukowa  uczestni-
ków, uwzgl dnia  ich wk ad, wery  kowa  podj te decyzje oraz agodzi  przeciwno ci zwi -
zane z uzyskaniem pozwolenia na realizacj  inwestycji”363  

Warsztaty planistyczne prowadzone w sposób, jaki opisano powy ej towarzysz  
Nowej Urbanistyce od pocz tków jej istnienia364. 

2.2. Partycypacja spo eczna
Idea szerokiego udzia u mieszka ców w projektowaniu otoczenia i wyznaczaniu 

kierunków rozwoju osiedli, na których yj , pojawia a si  w ko cu lat 60. XX wieku w publi-
kacjach Jane  Jacobs i  Christophera Alexandra. W Polsce podobn  tematyk  podejmowano 
dopiero na pocz tku lat 80. XX wieku365. Proces nazywany ogólnie partycypacj  spo ecz-
n  nie ma jednej de  nicji w planowaniu przestrzennym. Je li jednak przyj , e jest to 
delegowanie w adzy decyzyjnej na mo liwie niskie szczeble nieformalnej organizacji ycia 
spo ecznego366, to tak rozumiana partycypacja mie ci si  bez w tpienia w historycznych, 
przednowoczesnych formach ustrojowych. Jest ca kowicie zgodna z zasad  pomocniczo-
ci, która – obecna ju  w arystotelesowskiej politei367 – stanowi a podstaw  tradycyjnej, 
redniowiecznej (lecz nie o wieceniowej) monarchii368.  

Popularyzacja partycypacji spo ecznej w latach 90. XX wieku spowodowa a, e pier-
wotna forma  jako spotkania specjalistów ró nych dziedzin w celu szybkiego 
opracowania szkicowego projektu urbanistycznego, ewoluowa a w kierunku coraz 
wi kszego udzia u w tym procesie obecnych i przysz ych mieszka ców lub u ytkowników369. 

362 W. Lennertz, Town-making fundamentals, [w:] Krieger A. (red.), Andrés Duany and Elizabeth Plater Zyberk. Towns 
and Town-making Principles, Harward University Graduate Scholl of Design, Rizzoli, 1991, p. 23.

363 Tam e.
364 S. Polyzoides, The Charre  e Process, 2000, h  ps://mparchitects.com/site/sites/default/  les/content/MPA-Char-

re  e-Process.pdf [dost p: luty 2020].
365 M. Budzy ski, Parcelacja grupowa, BWA PW, 1983 [komputeropis]; J. Wiench, Planowanie dobrych miast, „Miasto” 

1984, nr 2-3; J. Wiench, Nieporozumienia wokó  partycypacji, „Miasto” 1984, nr 6. Cyt. za: S. Gzell, Fenomen…, dz. cyt., 
ss. 89-91.

366 S. Gzell, Fenomen…, dz. cyt., s. 89.
367 Politeja to nacechowany umiarkowaniem ustrój polityczny, gdzie szeroki udzia  i liczno  klasy redniej ma zabez-

piecza  przed wewn trznymi walkami i roz amami, gwarantuj c stabilno  spo eczn  oraz trwa o  pa stwa, Por. 
A. Antoszewski, R. Herbut, Leksykon politologii. Atlas 2, Wroc aw 2004, s. 566.

368 Feudalizm przewidywa  wiele szczebli, niezale nej wzgl dem siebie, suwerennej w adzy lokalnej. Do  wspomnie  
si gaj ce czasów wizygockich, hiszpa skie poj cie fueros – lokalnych praw gwarantowanych przez monarch  czy 
wynikaj ce z przywilejów lokacyjnych uprawnienia rodkowo- i pó nocnoeuropejskich komun miejskich do tworze-
nia w asnego prawa (wilkur, leges).

369 Ewolucj  potwierdza porównanie de  nicji charre  e w publikacjach z pocz tku lat 90. XX wieku z tymi o kilkana-
cie lat pó niejszymi. O ile w 1991 roku – wg wspominanego Lennertza (W. Lennertz, Town-making…, dz. cyt., 

s. 23) – charre  e s u y w a ciwie tylko projektowaniu, to w 2008 roku Katz pisze wyra nie, e jest to: „metodyka 
planowania partycypacyjnego”. Por. P. Katz, Form-Based Codes in Context [w:] Parolek G.D., Parolek K., Crawford 
C.P., Form-Based Codes. A Guide for Planners, Urban Designers, Municipali  es, and Developers, John Wiley & Sons, 
2008, p. 14.
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Partycypacyjne znaczenie  w metodyce Nowej Urbanistyki po wiadcza cz  
badaczy, np.  Meha  y370 czy wspomniany  Polyzoides, dla których jest to wyraz obywatel-
skiej ( ) troski o dobro wspólne, jak  jest przestrze  spo eczna ( ). 

Giovanni Longo wyró nia w ramach technik partycypacyjnych Nowej Urbanistyki trzy 
podstawowe elementy: budowanie wizji ( ), badanie preferencji na podstawie 
wizualizacji ( ) oraz 371. Wspó uczestnictwo spo eczno ci lokalnej 
w tworzeniu projektu rozpoczyna si  na pierwszym, a rozwija na drugim etapie; ostatnia 
faza jest zwie czeniem tego procesu. Skupienie na celu nakazuje umiej tnie wykorzysty-
wa  wszystkie atuty i mo liwo ci, a wi c równie  kapita  spo eczny. Jednak e ostro no  
w zakresie nieograniczonego udzia u publiczno ci zalecaj  nawet krytycy Nowego Urba-
nizmu (np. Krieger), którzy dostrzegaj  ró nice mi dzy demokracj  przedstawicielsk , 
a sytuacj  w której „wszyscy g osuj  nad wszystkim”372. 

Czy jednak  to w rzeczywisto ci tylko jeden z rodzajów wspó uczestniczenia 
spo ecznego w projektowaniu? W ogólnym sensie na pewno tak; bez w tpienia warsztat 
urbanistyczny mie ci si  w szeroko poj tej metodyce projektowania partycypacyjnego373. 
Zauwa y  jednak nale y, e rozumienie tego terminu bywa ró ne. Henry  Sano  , jeden 
z prekursorów bada  nad partycypacj  spo eczn , de  niuje go jako synonim procesu zwo-
ywania w jednym miejscu ró nych grup interesów podczas kilkudniowych intensywnych 

spotka 374. Widzi on w warsztacie urbanistycznym przede wszystkim rol  narz dzia s u ce-
go osi ganiu zgody spo ecznej i konsensusu mi dzy zró nicowanymi grupami interesów, cele 
projektowe odsuwaj c na dalszy plan375. Jednak, jak wspomniano wcze niej, istot  tradycyjne-
go by a praca projektowa w grupie, a celem koncepcja urbanistyczno-przestrzenna. 

Dzisiejszy kszta t warsztatu planistycznego okre lanego mianem jest w pew-
nej mierze efektem popularyzacji idei partycypacji spo ecznej, która wp ywa a na ewolucj  
stosowanych metod pracy i sposób jej organizacji376. Z pierwotnej atmosfery twórczego, 
urbanistycznego jam session zosta o niewiele, cho  cz  osób zwi zanych z Nowym Urba-
nizmem stara si  kultywowa  tradycj  i zachowywa  dawne zwyczaje. 

3. Charrette w projektowaniu architektonicznym

Dla pe nego przedstawienia jako metody pracy nad koncepcj  projektow  
nale y wspomnie  o jej stosowaniu na innych polach, w tym w praktyce projektowania 
architektonicznego. W rodowisku architektów grupowe spotkania (uto samiane z „burz  
mózgów”), które towarzysz  pierwszym etapom pracy twórczej, s  czym  oczywistym. 
Jednak nie s  to  w pierwotnym rozumieniu i znaczeniu, pomijaj c ju , e aden 
architekt nie u ywa chyba obecnie tego okre lenia377. Rozwój nowoczesnych technologii

370 M.W. Meha  y, Genera  ve methods…., dz. cyt., p. 67.
371 G. Longo, Pu   ng the Public Process to Work, [w:]  Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula-

 ons, Planning Advisory Service Report No. 526, APA, Chicago 2004, p. 34.
372 The Seaside Debates: A Cri  que of the New Urbanism Rizzoli, New York-London 2002, p. 83.
373 H. Sano  , Community Par  cipa  on Methods in Design and Planning, John Wiley & Sons, 2000, pp. 48-51.
374 H. Sano  , Community Par  cipa  on…, dz. cyt., p. 102.
375 Tam e, p. 51.
376 Problematyk  udzia u spo ecznego w planowaniu urbanistycznym przedstawia – w uj ciu historycznym – David 

Walters. Por. D. Walters, Designing Community…, dz. cyt., pp. 65-80.
377 Willis, D., Are Charre  es Old School?, “Design Prac  ces Now”, Vol. II, [w:] “Design Prac  ces Now”, Vol. II, [w:] 

“Harvard Design Magazine”, No. 33, (online) h  p://www.harvarddesignmagazine.org/issues/33/are-charre  es-
-old-school  [dost p: luty 2020].
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u atwiaj cych proces projektowy (BIM, IPD, druk 3D)378, atwo  komunikacji oraz 
powszechny w du ych korporacjach projektowych outsourcing us ug wizualizacyjnych, 
praktycznie wypar y z projektowania tradycyjne sposoby tworzenia koncepcji architekto-
nicznych, do jakich nale y m.in. jest metoda  Odchodzenie od tradycyjnych tech-
nik projektowania jest bez w tpienia symptomem trwaj cego uprzemys owienia zawodu 
architekta. – uto samiane niejednokrotnie z ogromem pracy – nie mia o jednak 
tak naprawd  nigdy nic wspólnego z dzia aniem „na ostatni  chwil ”. Czym innym jest 
bowiem intensywna praca (nawet trwaj ca „dzie  i noc” przez kilka dni) nad stworzeniem 
koncepcji, która mog a by pó niej by  udoskonalana bez konieczno ci zasadniczych zmian, 
a czym innym trwaj ce nocami ko czenie projektu przed zbli aj cym si  terminem wyda-
nia dokumentacji inwestorowi.

Po wielu latach praktycznych do wiadcze  odr bno  tego instrumentu sta a si  
na tyle wyra na, e  tra  o do metodyki  która 
od lat 80. XX wieku zajmuje si  badaniem sposobów pracy grupowej379. Wskazuje to na 
fakt, i  technika ta wykroczy a ju  poza w ski wiat planowania przestrzennego i archi-
tektury, staj c si  odr bnym narz dziem wspomagaj cym prac  twórcz  na ka dym polu 
aktywno ci380. 

Wspó czesne rozumienie tej metody zale y jednak od rodowiska, w którym jest sto-
sowana. Zauwa y  mo na nawet pewne emocjonalne próby de  niowania tego procesu jako 
niemal meta  zycznego wydarzenia, co wynika zapewne ze szczególnej mody, jaka zdominowa-
a architektur  wspó czesn . Wszak je li kreatywno , rozumiana jako poszukiwanie nowo ci za 
wszelk  cen , jest warto ci  absolutn , to próby de  niowania jako „jako kreatywnej 
eksplozji [sic! – przyp. M.D.] energii, która nadaje impet projektowi” – nie dziwi 381.

Mo na pokusi  si  o stwierdzenie, e  powraca do projektowania architekto-
nicznego, przenikaj c tam wtórnie z planowania przestrzennego. Jednak jej wspó czesne 
uj cie, które skupia si  na osi gni ciu pewnych za o onych wska ników, powoduje, e jest 
to dzi  raczej jedna z wielu nowoczesnych metod (PBL), 
ni  niegdysiejsze artystyczne, kreatywne jam session.

4. Warsztat planistyczny – zasady organizacji

4.1. Za o enia podstawowe
Ze wzgl du na strategiczne znaczenie planowania przestrzennego i specy  k  pro-

blemów urbanistycznych (nieodwo alno  pewnych decyzji, koszty itd.)  powin-
no by  w praktyce kulminacj  szerszego, wszechstronnego przedsi wzi cia o charakterze
projektowo-partycypacyjnym, które trwa od 6 do 9 miesi cy. Prawid owa procedura 
wymaga nie tylko czasu, ale obecno ci odpowiednich uczestników szeroko reprezentuj -
cych w a ciwe rodowiska, dyscypliny naukowe oraz zawody382. Dobór interesariuszy jest 

378 Building Informa  on Modeling (BIM), Integrated Project Delivery (IPD).
379 Por. New Approaches to Problem-based Learning, (red.) T. Barre  , S. Moore, Routledge, London 2010.
380 Wspó czesny proces planowania czerpie tak e z innych metod pracy grupowej np. Design Thinking. Por. M. Stan-

gel,  Urban Design Thinking: Experiences and Challenges of Sustainable Urbanism, [w:] Jele ski T., Juchnowicz St., 
Wo niak-Szpakiewicz E. (red.), Tradi  on and Heritage in the Contemporary Image of the City, vol. I, Fundamentals, 
Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Kraków 2015, ss. 173-184.

381 G. Lindsey et al., A Handbook for Planning and Conduc  ng Charre  es for High-Performance Projects, 2nd edi  on, 
NREL, Washington DC 2009, p. 1.

382 D. Walters, Designing Community…, dz. cyt., pp. 163-181.
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kluczowy: „Sensem (…) warsztatów jest (…) konfrontacja wizji i oczekiwa  ró nych stron 
zainteresowanych zmian . (…) Brak poszukiwania szerokiego spektrum interesariuszy na 
poziomie lokalnym skutkuje wzrostem nieufno ci spo ecznej wzgl dem dzia a  urz dni-
ków, zw aszcza je li wykorzystywane jest narz dzie partycypacyjne, ale brakuje w ród uczest-
ników lokalnych liderów, specjalistów itd.” [podkr. M.D.]383.

Oprócz tego wa ne s  kwes  e logistyczno-organizacyjne, takie jak wybór miejsca 
i sposób prowadzenia warsztatów, w tym elastyczny czas pracy nad projektem. 

powinno odbywa  si  w miejscu atwo dost pnym i dobrze znanym miesz-
ka com. Wskazana jest blisko  g ównego placu i bezpo rednie po czenie pomieszcze , 
w których prowadzone s  warsztaty z przestrzeni  publiczn . Najlepiej je li prace zespo-
u projektowego mog  by  obserwowane z zewn trz, np. przez przechodniów. Spotka  

publicznych z udzia em wszystkich interesariuszy nie mo e by  jednak zbyt du o, bo to 
umniejsza ich znaczeniu. Natomiast umo liwienie pracy do pó nych godzin wieczornych 
(a nawet przez ca  dob ), oprócz wzbudzenia odpowiedniej atmosfery  skupienia i efektyw-
no ci, ma na celu dostosowanie si  do mo liwo ci jak najwi kszej liczby interesariuszy, którzy 
pracuj  w ró nych godzinach i ze wzgl du na swoje obowi zki rodzinne lub zawodowe nie s  
w stanie pojawi  si  w tzw. urz dowych godzinach pracy. Taki sposób organizacji 
gwarantuje ka demu szanse wypowiedzi, co wzmacnia poczucie warto ci w ród interesariu-
szy i potwierdza, e nikt, je li tylko zechce, nie zostanie pomini ty w procesie projektowania.

Sprawna organizacja  to tak e bardziej przyziemne sprawy, takie jak zapew-
nienie uczestnikom wy ywienia i noclegu czy w a ciwych i sprawnych materia ów do pracy 
( cza internetowe, komputery, pisaki, papier, kopiarki, drukarki itp.).

Minimalny zespó  projektowy powinien liczy  co najmniej o miu przedstawicieli ró -
nych specjalno ci: planowanie przestrzenne, ekonomia i zarz dzanie, architektura, architek-
tura krajobrazu, in yniera wodno-l dowa, ochrona rodowiska, prawo, ochrona dziedzictwa 
kulturowego. Konieczne jest zaanga owanie osób znaj cych lokalne uwarunkowania kultu-
rowe i historyczne – nie tylko w obszarach zabytkowych. Natomiast fachowcy z zakresu in y-
nierii czy ekonomii miasta mog  uczestniczy  w warsztatach nieregularnie jako konsultanci 
zewn trzni, je li jest to motywowane trudno ciami organizacyjnymi lub  nansowymi.

4.2. Charrette wed ug National Charrette Institute (NCI)
Instytucj , która obecnie najbardziej anga uje si  w upowszechnienie  jako 

metody prowadzenia warsztatów planistycznych, jest zwi zany z Michigan State University 
 Na  onal Charre  e Ins  tute (NCI)384. Nale y zaznaczy , e zwi zane z instytutem otoczenie 
realizuje w asn , autorsk  koncepcj  która odbiega w niektórych punktach od 
tradycyjnej formy wykszta conej w rodowisku weteranów ruchu Nowej Miejsko ci jeszcze 
na prze omie lat 80. i 90. XX wieku385. 

383 N. Laurisz, Warsztaty urbanistyczne Charre  e w B dzinie jako przyk ad partycypacji spo ecznej w Polsce. Cyt. za: R. 
Lipi ski, Warsztaty urbanistyczne Charre  e w B dzinie jako przyk ad partycypacji spo ecznej w Polsce, 29.06.2014 
h  p://blog.architekt.bedzin.pl/warsztaty-urbanistyczne-charre  e-w-bedzinie-jako-przyklad-partycypacji-spolecz-
nej-w-polsce/ [dost p: luty 2020].

384 Siedziba, która pierwotnie by a w Portland (OR), obecnie znajduje si  w East Lansing (MI), h  ps://www.canr.msu.
edu/nci/about/ [dost p: luty 2020].

385  NCI nie reprezentuje w adnym razie „narodowej” instytucji w sensie ogólnokrajowym. Cho  Instytut zastrzeg  na-
wet nazw  warsztatów znakiem handlowym (NCI Charre  e System™), to stosowana przez nich metoda jest progra-
mem prowadzonym na Uniwersytecie Stanowym Michigan w Szkole Planowania, Designu i Konstrukcji Budowlanych 
„dedykowanym przemianie sposobu, w jakim ludzie pracuj  wspólnie, poprzez budowanie zdolno ci do wspó pracy” 
(Strona NCI: h  ps://www.canr.msu.edu/nci/about/ [dost p: luty 2020]). Nie mo na wi c mówi  w tym przypadku 
o jakie  jedynie s usznej, wzorcowej metodzie.
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Wed ug de  nicji NCI to kilkudniowe wydarzenie ( ), podczas którego 
interdyscyplinarny, profesjonalny zespó  projektowy tworzy kompletny i nadaj cy si  do 
realizacji plan inteligentnego rozwoju przestrzennego ( ). Finalny projekt 
powinien odzwierciedla  wk ad wszystkich interesariuszy poprzez zaanga owanie ich 
w seri  sprz e  zwrotnych386. Taka de  nicja podkre la zarówno partycypacj  spo eczn , 
jak równie  ide   co wskazuje na zamierzon  przez twórców integralno  
tych zagadnie . NCI traktuje stworzony system pracy jako kulminacj  szerszego proce-
su wspólnego dochodzenia do celu, jakim jest projekt urbanistyczny. Wyró nia przy tym 
trzy etapy, z których  jako warsztat planistyczny, stanowi etap rodkowy. Ca o  
tego procesu mo e trwa  od 2 do 8 miesi cy. 

Pierwsza faza to badania, inwentaryzacja oraz edukacja i przygotowanie w a ciwych 
warsztatów. NCI dopuszcza tworzenie szkicowych koncepcji projektowych (bez wspólnych 
spotka  publicznych), które maj  na celu przedwst pn  analiz  mo liwo ci zagospodaro-
wania terenu (np. uwarunkowa  prawnych). Etap drugi, najwa niejszy, to w a ciwe char-
re  e, natomiast etap trzeci obejmuje adaptacj  (wdro enie) opracowanego projektu387. 
Przedsi wzi cie musi zako czy  si  publiczn  prezentacj , która ma za zadanie podsumo-
wa  ca o  warsztatów. Mo liwe jest po czenie tego wydarzenia z obradami lokalnego
cia a ustawodawczego388. Najwi kszego zaanga owania wymaga etap pierwszy i drugi. 
W fazie badawczej powinno odby  si  spotkanie inauguracyjne, które ma za zadanie 
spe ni  trzy cele: informacyjny, propagandowy oraz organizacyjny. Dzia ania edukacyjne, 
kierowane do lokalnej spo eczno ci i wszystkich innych interesariuszy, nale y zintensy  ko-
wa  bezpo rednio (od 3 do 5 tygodni) przed samymi warsztatami. NCI zaleca, aby w fazie im-
plementacji, po 4-6 tygodniach od zorganizowa  dwudniow  sesj  kontynuacyjno-
podsumowuj c  ( ).

Instytut okre li  tak e dziewi  podstawowych cech przebiegu 389, które 
wyró niaj  go spo ród innych metod projektowo-partycypacyjnych:

1.  Praca zespo owa/wspólna.
2.  Mul  dyscyplinarne zespo y projektowe.
3.  Rysunek jako podstawa wizualizacji pomys ów.
4.  Studiowanie ca o ci i szczegó ów.
5.  Krótkie, lecz intensywne sesje warsztatowe.
6.  Komunikacja wewn trzna pozwalaj ca otrzyma  szybk  informacj  zwrotn
7.  Czas trwania od 4 do 7 dni.
8.  Lokalizacja warsztatów jak najbli ej miejsca projektu.
9.  Efekt ko cowy w postaci wykonalnego, m o l i w e g o  do realizacji planu390.
W zale no ci od wielko ci i stopnia skomplikowania przedmiotu warsztatów, 

cznie nale y przewidzie  od 6 do 10 jednodniowych spotka  z udzia em specjalistów 
i interesariuszy391. 

W pierwszej fazie NCI zaleca dok adny objazd terenu. Interesuj cym rozwi zaniem 
w przypadku wi kszych projektów rewitalizacji mo e by  prowadzenie tej cz ci warsztatów 

386 W. Lennertz, The charre  e as an agent for change, [w:] Steuteville R., Langdon Ph. et al, New Urbanism: Best Prac-
 ces Guide, Fourth edi  on, New Urban News Publica  ons, Ithaca (NY) 2009, p. 216.

387 W. Lennertz, A. Lutzenhiser, The charre  e Handbook…, dz. cyt., pp. 4-5.
388 W Polsce mo e to by  rada gminy, powiatu lub osiedla. W. Lennertz, The charre  e as an agent… dz. cyt., p. 221.
389 Tam e, pp. 216-224.
390 Tam e, pp. 218-220.
391 Spotkanie inauguruj ce mo e by  krótsze, nie wymaga tak e obecno ci wszystkich projektantów.
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na pok adzie poruszaj cego si  autobusu lub du ego vana. Pozwala to na bezpo redni  
wery  kacj  za o e  projektowych in situ. Najlepiej, eby pojazd (lub pojazdy) by y przysto-
sowane do pracy podczas postojów.

Wyzwaniem dla organizatorów jest panowanie nad przebiegiem warsztatów, co na-
biera szczególnej wagi w przypadkach du ego zainteresowania spo ecznego i, co za tym 
idzie, znacznej liczby uczestników. Osoby odpowiedzialne za moderacj  powinny przej  
odpowiednie szkolenie; pos ugiwanie si  wy cznie wiedz  specjalistyczn  z zakresu urba-
nistyki mo e by  niewystarczaj ce. Kontrola „t umu” wymaga bowiem opanowania pew-
nych technik i wszyscy, którzy organizuj  , (projektantów nie wy czaj c) powinni 
mie  tego pe n  wiadomo .

W trakcie warsztatów zalecane jest ci g e prezentowanie efektów pracy zespo owej. 
Zorganizowanie jednej, ko cowej wystawy, cho  wa ne, nale y uzna  za nie w pe ni zado-
walaj ce. Ekspozycja taka ma bowiem z de  nicji charakter podsumowuj cy wyniki ca ego, 
kilkudniowego przedsi wzi cia. Tymczasem potrzebne jest równie  przedstawianie procesu
projektowego p o d c z a s  warsztatów, co s u y skuteczniejszej komunikacji z interesariu-
szami i pozwala na szybsze pozyskanie informacji zwrotnej ( ). Tak czy inaczej, 
wystawa prac powstaj cych podczas  powinna by  umiejscowiona w atwo 
dost pnym, powszechnie znanym lokalnej spo eczno ci miejscu. 

4.3. Charrette wed ug DPZ (Duany – Plater-Zyberk)
Duany i Plater-Zyberk, prekursorzy metody jako narz dzia wspomagaj cego 

planowanie przestrzenne, propaguj  zbli on , cho  nieco odmienn  ni  NCI koncepcj  
prowadzenia takich warsztatów. DPZ dzieli proces  na cztery fazy: przedprojek-
tow  ( ), warsztatow  ( w a ciwe), podsumowuj c  ( ) 
oraz implementacyjn  (wdro eniow ).

Pierwsza, przedprojektowa faza (pre-charre  e), która obejmuje analiz  istniej cych 
uwarunkowa  i trwa od 3 do 6 miesi cy, to de facto budowanie strategii dzia ania. Pro-
ces przygotowawczy rozpoczyna si  od edukacji klienta (którym mo e by  samorz d lub 
deweloper), tak aby wyja ni  tradycyjne koncepcje urbanistyczne i ich mo liwe skutki, 
w tym skutki polityczne (sic!). Lider którym jest z regu y przedstawiciel wiod -
cego biura projektów, przygotowuje i przedstawia zamawiaj cemu (klientowi) informacje 
o terenie, uwarunkowania prawne itd. Na ko cu wspólnie zatwierdza si  strategi
dzia ania i prowadzenia warsztatów ze szczególnym uwzgl dnieniem udzia u organizacji 
pozarz dowych oraz jednostek uzgadniaj cych i akceptuj cych  nalny projekt.

Podobnie jak w metodyce propagowanej przez NCI, charre  e „w a ciwe” stanowi 
kulminacj  ca ego partycypacyjno-twórczego procesu pracy nad projektem urbanistycz-
nym. Warsztaty dziel  si  na dwie zasadnicze cz ci, zwane umownie cz ci  kreatywn  
i produktywn , z których ka da trwa mniej wi cej 3-4 dni.

Pierwsza z nich powinna mie  charakter otwartego, tolerancyjnego zderzenia idei, 
kiedy ka dy pomys  jest jednakowo traktowany. W metodyce od-
powiada to mniej wi cej klasycznej „burzy mózgów”. Cz  druga to ci le kontrolowana 
przez lidera, produktywna i wydajna sesja robocza, której celem jest wybór, dopracowanie 
i doprecyzowanie powsta ych wcze niej, najlepszych pomys ów. 

 powinno rozpocz  si  od sesji otwieraj cej, czyli spotkania, na którym przed-
stawiane s  ogólne zagadnienia dotycz ce projektu. Jest to równie  okazja do zaprezento-
wania idei Nowej Miejsko ci, regu  inteligentnego rozwoju przestrzennego (

) oraz zasad projektowania urbanistycznego (w tym lokalnych tradycji architektonicznych). 
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Pierwszego dnia ca y zespó  projektowy oraz – je li to tylko mo liwe – wszyscy inni uczestnicy 
warsztatów, powinni odwiedzi  teren projektu i jego otoczenie, aby zidenty  kowa  potencjalne 
ograniczenia i mo liwo ci. Wydarzenia te przy sprzyjaj cych warunkach zewn trznych mo na 
po czy . Pierwsza cz   oprócz pracy koncepcyjnej, przeznaczona jest tak e na spo-
tkania ze zidenty  kowanymi w fazie  grupami interesu i organizacjami lokalnymi. 
Celem jest pozyskanie jak najwi kszej ilo ci informacji. Metoda zak ada codzienn  prezentacj  
przebiegu pracy zespo u projektowego przed klientem, co ma zapewni  kompleksow  i do-
k adn  informacj  zwrotn . Pod koniec tego etapu powinno odby  si  kolejne spotkanie 
po wi cone wst pnej, roboczej prezentacji opracowanych projektów i koncepcji.

Druga cz ko czy si  o  cjalnym przedstawieniem dokumentów technicz-
nych: planów i wizualizacji przestrzeni publicznej, analiz i scenariuszy rozwoju, koncepcji 
architektonicznych najwa niejszych budynków, diagramów przedstawiaj cych etapowanie 
przedsi wzi cia, oraz – co stanowi jedno z najwa niejszych opracowa  – wytycznych do 
projektowania urbanistyczno-architektonicznego. Nacisk na przygotowanie regu  projek-
towania (kody  kacj ), które docelowo powinny znale  si  w lokalnym prawie miejscowym 
(miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przepisy urbanistyczne, kodeks itp.)
jest charakterystyczny dla metodyki stosowanej przez DPZ.

Na etapie post-charre  e, który trwa od 2 do 4 tygodni ostateczna prezentacja 
(wizualizacja) wyników warsztatów jest uzgadniana z zamawiaj cym (klientem) i zespo em
projektowym. W przypadku dodatkowych informacji zwrotnych od klienta proces ten 
mo e wymaga  nawet kilku tygodni. Zwie czeniem tej fazy, czyli de facto ca ego 
jest r a p o r t  k o c o w y, który okre la ramy ca ego zamierzenia i stanowi swego rodza-
ju „map  drogow ”– przewodnik po realizacji projektu. Pozwala przy tym zwery  kowa  
pierwotn  wizj , a tak e wyznaczy  dzia ania niezb dne do prawnego zatwierdzenia 
ca ego przedsi wzi cia. Raport ko cowy mo e przyj  form  lokalnej gazety lub druku 
ulotnego, lecz zawsze nale y go udost pni  w Internecie.

Przebieg fazy implementacji (wdro enia) projektu jest uzale niony od decyzji i mo -
liwo ci zamawiaj cego (klienta). Lider powinien zapewni  na tym etapie nadzór kierowni-
ka-menad era projektu, regularne wizyty na placu budowy i przegl dy post pów inwestycji. 
Sugerowanym rozwi zaniem jest docelowe powo anie stanowiska lokalnego architekta na 
potrzeby bie cego projektowania i kontaktów z mieszka cami392. Implementacja to w a ciwy 
czas na zorganizowania komitetu steruj cego, czyli grupy zarz dzaj cej projektem.

4.4. Uwagi praktyczne 
Metody wypracowane przez DPZ i NCI odrzucaj  prymat liczby, skupiaj  si  nato-

miast na celu, którym jest sprawna realizacja optymalnego projektu osiedla, dzielnicy lub 
miasta, zgodnie z pryncypiami Nowej Urbanistyki. Fundamentaln  zasad  ka dego  
wed ug Duanego powinno by  za o enie, e: „Uczestnictwo w a ciwych osób jest wa niej-
sze od uczestnictwa du ej liczby osób; dziesi ciu wiadomych obywateli maj cych poj cie, 
o czym si  dyskutuje mo e skutecznie i efektywnie reprezentowa  tysi ce nieobecnych.
Tacy ludzie mog  stanowi  baz  przysz ego komitetu steruj cego” [podkr. M.D.]393. 

392 Stanowisko architekta miasta lub osiedla mo e by  pe nione spo ecznie lub stanowi  cz  struktury administracyj-
nej gminy.

393 Tego rodzaju opinia nie zyska z pewno ci  poklasku zwolenników permanentnej partycypacji i propagatorów radykal-
nej demokracji uczestnicz cej, cho  jest przecie  zdroworozs dkow  ocen  rzeczywisto ci. Metodyka PBL (Problem/
Project-based Learning), w której mie ci si  charre  e, jest zreszt  dzia aniem nastawionym na r o z w i z a n i e  pro-
blemu, a nie spe nianie celów ideologicznych. A. Duany, Notes on the conduct of chare  e, [w:] Steuteville R., Langdon P. 
et al., New Urbanism: Best Prac  ces Guide, Fourth edi  on, New Urban News Publica  ons Ithaca (NY) 2009, p. 225.
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il. 70. Fort Myers (FL). Przyk ad wydawnictwa – druku ulotnego – zwi zanego z warsztatami charrette w 2002 roku
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NCI wyró nia sze  kategorii uczestników, których sugeruje równolegle dzieli  na trzy 
grupy, w zale no ci od znaczenia w procesie projektowym: interesariusze pierwszorz dni, 
drugorz dni i reszta (ogó ):

1) decydenci – osoby posiadaj ce w adz ,
2) wykluczeni – grupy dotychczas wykluczone,
3) przedmioty partycypacji – ci, których bezpo rednio dotycz  wyniki warsztatów,
4) ród a informacji – mog cy dostarczy  cennych informacji,
5) promotorzy – maj cy rodki i mo liwo ci promocji projektu/przedsi wzi cia,
6) oponenci – osoby maj ce mo liwo ci zablokowania projektu/przedsi wzi cia394.
Si  rzeczy nale y zwraca  wi c uwag  na konieczno  starannego doboru uczestni-

ków  co wymaga czasu i wysi ku organizacyjnego, mo e mie  jednak kluczowe 
znaczenie dla powodzenia ca ego przedsi wzi cia. Dlatego  Andrés Duany proponuje mak-
symalnie szczegó owy wywiad na temat interesariuszy: „(…) dowiedz si  co nieco na temat 
uczestników: to pomo e w budowaniu relacji, a przynajmniej pozwoli unikn  nadepni cia 
komu  na odcisk”395. To rozpoznanie i badanie obejmuje sprawdzenie, kim s  poszczególne 
osoby, jak d ugo pe ni  swoj  funkcje, kogo reprezentuj , kto im ufa, czy maj  rodziny, 
a nawet co robi  ich ma onkowie (sic!)396. Wa ne jest poznanie preferencji politycznych,
ale równie  sprawdzenie czy ogólnie podawane informacje s  prawdziwe! Nie stoi to 
w sprzeczno ci z ogólnym pogl dem, e maksymalne zró nicowanie uczestników powinno 
by  jednym z priorytetów dla organizuj cych warsztaty.

Duany stoi na stanowisku, i  nie wolno pozwala  na lekcewa enie projektantów-
urbanistów lub pryncypiów planowania – gdy nieokazuj cy szacunku oponenci wyczuj  
s abo  prowadz cego, uderzaj  stadnie i nie przestaj  atakowa . Projektanci nie powinni 
przyjmowa  postawy s u ebnej wobec wszystkich uczestników warsztatu planistycznego: 
„Ze wzgl du na swoj  publiczn  natur , planowanie przestrzenne jest prawdopodobnie 
jedynym zawodem, którego adepci czuj  si  w obowi zku zadowoli  od razu wszystkich, 
niezale nie od kosztów z tym zwi zanych”397. Nie zmienia to faktu, e pewien poziom kry-
tycyzmu jest niezb dny do prowadzenia dyskusji, poniewa  pozwala na wymian  my li, 
prezentacj  idei i zmusza projektantów do wysi ku.

W innym miejscu Duany pisze:

Próbuj prowadzi  dyskusj  na poziomie zasad i pryncypiów wspólnych dla wszyst-
kich. Je li dyskusja stoczy si  na poziom osobistych problemów prywatnego podwór-
ka, mo e przes oni  interesy ca ej spo eczno ci. Nie pozwalaj aby fa szywe twierdzenia 
utrzyma y si  nawet przez pi  sekund. Przerywaj mówcy i prostuj je bez zastanowie-
nia, poniewa  zamieszanie i niejasno ci powodowane nieprawd  niszcz  ide  charret-
te. Nie obawiaj si  by  niegrzecznym kiedy zwalczasz k amstwa: je li identycznym 
szacunkiem darzy  b dziemy prawd  i fa sz, charre  e szybko straci powa anie 
w ród uczestników398. 

394 W. Lennertz, A. Lutzenhiser, The charre  e Handbook…, dz. cyt., pp. 34-37, 86.
395 Strategia „g bokiego wywiadu” (zbierania danych i rozpoznania przeciwnika), cho  obca przeci tnemu urbani cie czy 

architektowi, jest oczywista dla wojskowych, marke  ngowców oraz negocjatorów. W przypadku charre  e nie 
chodzi jednak o pokonanie oponenta, ale o bezkon  iktowy przebieg warsztatów i osi gniecie konsensusu. A przy-
najmniej tak by  powinno. Por. J. Wi niewski, Zasady rozpoznania wojskowego, „Zeszyty Naukowe AON” 2004, 
nr 2(95), ss. 208-237; A. Zasu , O psychologicznych aspektach w dzia alno ci tajnych s u b, [w:] Nawrocki Z. (red.), 
Kontrwywiad II RP 1918-1945, T. 2, Warszawa 2014, ss. 49-57.

396 A. Duany, Notes on the conduct…, dz. cyt., p. 225.
397 A. Duany et al., Suburban Na  on…, dz. cyt., p. 227. Jest to bez w tpienia interesuj ca opinia, cho  chyba nieprzystaj ca 

do polskich realiów.
398 A. Duany, Notes on the conduct…, dz. cyt., pp. 225-226.
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Mimo nieodzownej stanowczo ci, lider ma by  koordynatorem i moderatorem, wi c nie powi-
nien forsowa  w asnego zdania. 

Dobrze jest, aby lista go ci by a otwarta, tak eby móc do czy  do zespo u osoby 
wyró niaj ce si  w ród przeci tnych mieszka ców lub urz dników. Nie mniej wa ne jest 
zrównowa enie interesariuszy, w przeciwnym wypadku niektóre grupy (ekolodzy, dewelo-
perzy, in ynierowie drogowi), które maj  tendencj  do monopolizowania dyskusji, mog  
doprowadzi  do „okopania si ” uczestników na w asnych stanowiskach399. 

Cho  generalnie projektanci nie powinni by  „sekretarzami t umu”, to DPZ wyra a 
przekonanie, e nale y wr cz ostentacyjnie notowa  wszystkie uwagi uczestników, ale za-
pisywa  je raczej w komputerze, nie na tablicy. W ten sposób ka dy czuje si  dowarto cio-
wany, unika si  ba aganu, a pod koniec warsztatów atwiej jest uporz dkowa  zagadnienia 
i problemy. Pojawiaj ce si  pomys y nie powinny by  zbywane milczeniem, nie wolno rów-
nie  zmusza  uczestników do szybkiego wyboru, ale raczej pozwoli  dojrze  pojawiaj cym 
si  pomys om – najlepsze i tak wyp yn  na wierzch. Wypada przy tym pami ta , e niektórzy, 
zw aszcza urz dnicy lub funkcjonariusze wybrani w wyborach, mog  mie  pewne opory 
przed publicznym prezentowaniem swoich prawdziwych pogl dów. Wówczas konieczne s  
rozmowy indywidualne i bardziej kameralne spotkania bez udzia u publiczno ci400. 

 Andrés Duany i inni zwolennicy Nowej Urbanistyki uzmys owili swoimi projektami 
wag  i l u s t ra c j i  w planowaniu przestrzennym401. W architekturze wizualizacje zawsze 
by y podstawow  metod  komunikacji z klientem. Natomiast w urbanistyce, zw aszcza na 
poziomie samorz dowym – ze wzgl du na skromne rodki – ograniczano si  z regu y do 
przedstawienia planu regulacyjnego402. 

Projektanci z Miami utrzymuj , e prawo rysowania podczas powinno by  
zarezerwowane wy cznie dla profesjonalistów, którzy potra   to robi  i to robi  bardzo 
dobrze. Obdarzenie mo liwo ci  szkicowania ka dego uczestnika prowadzi do nieuchronnych 
nieporozumie  powodowanych technicznymi niedoci gni ciami403. Dlatego Duany zwraca 
tak du  uwag  na jako  wypowiedzi gra  cznej i s ownej: 

Nigdy, przenigdy nie pozwalaj sobie na nisk  jako  rysunków s dz c, e równa-
nie do poziomu niekompetencji laika jest bezpieczne. To jest nie tylko protekcjo-
nalne, ale podwa a postaw  profesjonalisty, prowadz c uczestników do konkluzji, 
e «skoro ja tak potra  , to projektowanie musi by  atwe». Zawsze twórz pi kne 

rysunki: uczestnicy warsztatów na to zas uguj  i jest to przecie  oznak  profesjonali-
zmu (…). Podobnie, nigdy nie lekcewa  uczestników i nie upraszczaj swoich wyja nie  
na temat rysunków. T umacz prosto i oszcz dnie, ale nie b d  protekcjonalny404. 

Je li którykolwiek z uczestników ma pomys  dotycz cy projektu, kto  potra  cy rysowa  
powinien pomóc go zwizualizowa , co u atwi dyskusj  i nikt nie poczuje si  pomini ty.

399 Tam e.
400 Tam e.
401 A. Krieger, The Planner as Urban Designer Reforming Planning Educa  on in the New Millenium, [w:] The Profession of City 

Planning: Changes Images, and Challenges, 1950-2000, Rutgers, 2008, p. 208. Porównaj tak e: J. P tkowska, Rysunek 
odr czny w architektonicznym i urbanistycznym procesie projektowym, Wydzia  Architektury  Politechniki Warszawskiej 
– Fakultät Planen Bauen Umwelt Technische Universität Berlin, Warszawa-Berlin 2018, ss. 75-153 [komputeropis].

402 Teoretycznie przepisy urbanistyczne w Polsce wymagaj  wizualizowania rozwi za  projektowych, cho  nie pre-
cyzuj , czy chodzi o co  wi cej, ni  tylko wizualizacja planu regulacyjnego. Por. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu…, art. 37g, ust. 4: „Na potrzeby post powania w sprawie uchwalenia albo zmiany miejscowego planu 
rewitalizacji sporz dza si  i publikuje wizualizacje projektowanych rozwi za  tego planu…” [podkr. M.D.].

403 Nie chodzi tu o proste szkice, lecz o rysunki wchodz ce w sk ad dokumentacji projektowej.
404 A. Duany, Notes on the conduct…, dz. cyt., p. 226.
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Pami ta  nale y, e ma równie  du e znaczenie marke  ngowe. Jako wyda-
rzenie ( ) mo e by  nawet traktowane jako element promocji i reklamy, tak w sensie 
biznesowym, jak i polityczno-spo ecznym. Z tego powodu niezb dne s  w a ciwe dzia ania 
informacyjne, do których najlepiej nadaj  si  rodki komunikacji elektronicznej (ze wzgl du
na niskie koszty i nieograniczony zasi g), czyli Internet i media spo eczno ciowe405. Nie wyklu-
cza to stosowania bardziej tradycyjnych metod, takich jak lokalna prasa, radio czy telewizja406.

Pogl dy DPZ na sposób prowadzenie  nie wszystkim przypadn  do gustu, nie 
wszyscy równie  uznaj  ich metody za skuteczne i w a ciwe. Pami ta  jednak nale y, e stoi 
za nimi nie tylko czterdzie ci lat do wiadczenia, ale tak e dziesi tki, w wi kszo ci zrealizo-
wanych projektów, poprzedzonych dobrze udokumentowanymi warsztatami planistycznymi.

5. Charrette w Polsce – dotychczasowe do wiadczenia
Proces  cz sto bywa mylony w Polsce z procesem partycypacji spo ecznej, 

który uzyska  w Polsce w 2016 roku umocowanie prawne dzi ki wej ciu w ycie ustawy 
o rewitalizacji i jest wspierany przez w adze centralne407.

Rewitalizacja, z punktu widzenia architekta-urbanisty, jest odmian  planowania uwzgl d-
niaj c  istniej c  zabudow , infrastruktur  oraz potrzeby obecnych mieszka ców. Nie ró ni 
si  jednak co do istoty od konwencjonalnego planowania przestrzennego, poniewa  cele s  te 
same: harmonijny i realizowalny w d u szej perspektywie czasu rozwój spo eczny i gospodarczy.

Ustawa z dnia 9 pa dziernika 2015 roku o rewitalizacji ca y rozdzia  2 po wi ca 
partycypacji spo ecznej, któr  de  niuje nast puj co: „Partycypacja spo eczna obejmuje 
przygotowanie, prowadzenie i ocen  rewitalizacji w sposób zapewniaj cy aktywny udzia  
interesariuszy, w tym poprzez uczestnictwo w konsultacjach spo ecznych (…)”. W ród wie-
lu dzia a , które tworz  proces partycypacji spo ecznej, wymienia si : poznanie potrzeb 
i oczekiwa  interesariuszy, prowadzenie dzia a  edukacyjnych i informacyjnych oraz 
zapewnienie udzia u interesariuszy (m.in. mieszka ców) w przygotowaniu dokumentów 
planistycznych408. Jako ró ne formy konsultacji spo ecznych ustawa wyszczególnia m.in. 
spotkania, debaty, warsztaty, spacery studyjne oraz zbieranie uwag ustnych409.  

Wszystkie wyliczone powy ej dzia ania mieszcz  si  w ca o ci w formule  
Jednak do niedawna jej znajomo  w Polsce by a znikoma i stosowano j  sporadycznie. 
Zauwa alny w ostatniej dekadzie wzrost popularno ci takiej formy pracy nad projektem to 
przede wszystkim zas uga biura MAU, które prowadzi o takie warsztaty w Warszawie i kilku 
innych miastach410. Ze wzgl du na wspomniane uprzednio ameryka skie do wiadczenia 
 Mycielskiego, biuro promuje metod  w wersji wypracowanej i udoskonalonej przez DPZ. 
Skala podejmowanych tematów jest zró nicowana, cho  przewa aj  zagadnienia lokalne 
(dzielnica, fragment miasta lub gminy). Podobn  dzia alno ci  zajmuje si  w Polsce jeszcze 
405 W. Lennertz, A. Lutzenhiser, The charre  e Handbook…, dz. cyt., pp. 53-57.
406 Niektórzy zalecaj  jeszcze starsze, sprawdzone metody, takie jak nieo  cjalne rozprowadzanie informacji w lokal-

nych kr gach towarzyskich („propaganda szeptana” – whispering). M. Quigley, Great Returns form Events Market-
ing, [w:] Steuteville R., Langdon Ph. et al., New Urbanism: Best Prac  ces Guide, Fourth edi  on, New Urban News 
Publica  ons, Ithaca (NY) 2009, p. 347.

407 W latach 2018-2019 Ministerstwo Infrastruktury rozes a o wszystkim gminom w Polsce bezp atny poradnik:
Przestrze  do dialogu. Praktyczny podr cznik o tym, jak prowadzi  partycypacj  spo eczn  w planowaniu przestrzen-
nym, Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, 2018.

408 Ustawa z dnia 9 pa dziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2015 r., poz. 1777) [dalej jako ustawa o rewitalizacji], 
Art. 5, ust. 2.

409 Ustawa o rewitalizacji, Art. 6, ust. 3, pkt 2). Por. J.M. Nowak, Partycypacja spo eczna i elementy wspó zarz dzania 
publicznego w Ustawie o Rewitalizacji, „Biuletyn Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2016, 
nr 264, ss. 284-293.

410 M. Mycielski, Warsztat urbanistyczny „charre  e” a Nowy Urbanizm, „Urbanista” 2005, nr 3, ss. 37-38.
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kilka innych  rm, które wykorzystuj  ogólnie dost pn  wiedz  na ten temat411. Zagadnienia 
zwi zane z problematyk  warsztatów urbanistycznych by y prezentowane w ostatnich 
latach na kilku mi dzynarodowych konferencjach, m.in. w Krakowie i Lublinie412.

Do momentu opublikowania niniejszej pracy odby o si  w Polsce co najmniej kilka-
na cie profesjonalnie prowadzonych warsztatów planistycznych, które wykorzystywa-
y metod  Cz  z nich zorganizowano na zlecenie inwestorów prywatnych. 

Najwa niejsze to m.in.:
Siewierz-Jeziorna, pa dziernik 2007,
B dzin, 20-23 kwietnia 2010 roku „Europejskie dziedzictwo kultury przemys owej
– Cementownia Grodziec” 413,

Gdynia-Zachód, 22 do 25 maja 2012 roku414,
Konstancin-Jeziorna, 12-19 pa dziernika 2012 roku, warsztaty po wi cone koncepcji
rewitalizacji dawnej papierni415,
Zdu ska Wola, 14-16 stycznia 2014, Projekt MOF Zdu ska-Wola Karsznice,
P ock, 4-6 wrze nia 2014 roku „Nowy Rynek – Nowe Pomys y”416,
Warszawa, 14-20 kwietnia 2016 roku, warsztaty dotycz ce przysz o ci Pola
Mokotowskiego417,
Warszawa, 8-14 wrze nia 2016,  na Ursynowie, zagospodarowanie tere-
nu nad tunelem POW (po udniowa obwodnica Warszawy, trasa S8)418, 
Gniezno, 5-9 czerwca 2017, tereny PKP (Xcity Investment)419,
Warszawa, 2-8 grudnia 2017, warsztaty dotycz ce zagospodarowania placu
Powsta ców Warszawy420.

, jako metod  opracowania d ugofalowej urbanistycznej strategii zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, zastosowano tak e w zwi zku z rozbudow  infrastruktury 
dla potrzeb zwi kszonej obecno ci wojsk ameryka skich w Polsce. W latach 2017-2018  
przeprowadzono przynajmniej dwa warsztaty planistyczne dla potrzeb opracowania tzw. 
Aerial Development Plan w jednostkach w Powidzu (33. Baza Lotnictwa Transportowego) 
i w asku (32. Baza Lotnictwa Taktycznego). Podejmowane s  tak e próby wykorzystania 
tej metody w dydaktyce zwi zanej z nauczaniem planowania przestrzennego421.

411 Nale y wspomnie , e zaprezentowany przez Ministerstwo Rozwoju w maju 2019 roku projekt nowej ustawy prawo 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (h  ps://urbnews.pl/prawo-o-planowaniu-i-zagospodarowaniu-
-przestrzennym-pierwszy-szkic-ustawy/ [dost p: luty 2020]), zawiera  propozycje wprowadzenia obowi zku wys u-
chania publicznego na etapie tworzenia planów ogólnych i planów zabudowy (Art. 15, ust. 2).

412 Referat Roberta J. Moritza, ówczesnego prezesa zarz du TUP SA – Inwestora Eko-Miasteczka Siewierz Jeziorna: Me-
toda chare  e, jako p aszczyzna koordynacji interesów ró nych uczestników budowania nowego miasta na terenach 
typu green  eld, IV Kongres Urbanistyki Polskiej, Lublin 2009; M. Mycielski, New Urbanism in Poland. A Small Step 
Forward, [w:] Jele ski T., Juchnowicz St., Wo niak-Szpakiewicz E. (red.), Tradi  on and Heritage in the Contemporary 
Image of the City, vol. I, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Kraków 2015, ss. 203-213.

413 N. Laurisz, Warsztaty urbanistyczne Charre  e w B dzinie…, dz. cyt.
414 h  p://www.gdyniazachod.pl/download/Warsztaty_Charre  e_2012.pdf [dost p: luty 2019].
415 A. Rogucki, Warsztaty charre  e, czyli sztuka harmonijnego tworzenia, h  ps://www.rp.pl/Budowa-i-remont/306239971- 

Warsztaty-charre  e-czyli-sztuka-harmonijnego-tworzenia.html [dost p: luty 2020].
    A. Kleszcz, Charre  e. Jedziemy na jednym wózku, „Respublica Nova”, 9.11.2012 (online), h  p://publica.pl/teksty/

charre  e-jedziemy-na-jednym-wozku-32941.html [dost p: luty 2020].
416 P. Lorens, Warsztaty Charre  e w P ocku „Nowy Rynek – Nowe Pomys y”, [w:] „Innowacje i Rozwój”, 2015, ss. 9-12.
417 h  p://konsultacje.um.warszawa.pl/aktualnosci/master-plan-pole-mokotowskie-koncepcja-rozwoju [dost p: luty 2020].
418 h  p://konsultacje.um.warszawa.pl/aktualnosci/warsztaty-charre  e-nad-POW [dost p: luty 2020].
419 h  p://xci.pl/pl/aktualnosci/jak-zagospodarowac-parowozownie-oraz-tereny-inwestycyjne-pkp-lacznie-25-ha-w-

-centrum-gniezna-na-potrzeby-lokalnej-spolecznosci [dost p: luty 2020].
420 h  p://konsultacje.um.warszawa.pl/sites/konsultacje.um.warszawa.pl/  les/raport_plac_powstancow_do_publika-

cji_w_internecie.compressed.pdf [dost p: luty 2020].
421 S. Pawlikowska-Musiewicz, Gospodarka przestrzenna – nauczanie w formule warsztatu charre  e, „Biuletyn Komite-

tu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2013, nr 251, s. 221-230.
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Do wiadczenia organizatorów i projektantów s  na ogó  pozytywne, cho  trudno jak 
dot d mówi  o wielkich sukcesach. Ju  prawie dekad  temu organizacje promuj ce party-
cypacj  w czy y  do katalogu metod prowadzenia warsztatów urbanistycznych422. 
Natomiast na wyra ny, zauwa alny od 2016 roku wzrost zainteresowania t  technik  
prowadzenia warsztatów planistycznych wp yw mia a bez w tpienia post puj ca popula-
ryzacja partycypacji spo ecznej wynikaj ca z jej zde  niowania w ustawie o rewitalizacji. 

Z opisanych do wiadcze  ch tnie korzystaj  samorz dowcy i tzw. ruchy miejskie, 
a wzrastaj ca popularno  partycypacji spo ecznej, jak i problemy z ni  zwi zane, zd y y 
sta  si  ju  przedmiotem licznych analiz i dyskusji423.  

Dla porównania ró nic i podobie stw mi dzy polsk  a ameryka sk  metodyk  w za-
kresie prowadzenia , w za czniku B przedstawiono przyk adowy harmonogram 
takich warsztatów, jakie mia y miejsce w 2017 roku i dotyczy y zagospodarowania 25 ha 
terenów pokolejowych w Gnie nie.

Nale y zwróci  uwag  na kilka zasadniczych ró nic w stosunku do ameryka skich 
wzorców. Po pierwsze, warsztaty trwa y krótko – 5 dni, czyli prawie minimalny okres, 
jaki przewiduje NCI. Po drugie, harmonogram czasowy (z niewielkimi wyj tkami) nie 
wykracza  poza przedzia  9.00-17.00, czyli nie przewidywa  aktywno ci poza tzw. urz -
dowymi godzinami pracy. Wreszcie, po trzecie, ka da sesja by a ogólnie kierowana m.in. 
do „decydentów”, co nie wskazuje, aby byli oni imiennie zaproszeni. To pozostaje 
w sprzeczno ci z intencj  pionierów , którzy w ród najwa niejszych interesariuszy 
widzieli przede wszystkim osoby maj ce realn  w adz  i wp yw na lokalne wydarzenia.

6. Podsumowanie

Wbrew informacjom podawanym przez niektóre rodowiska zaanga owane w partycy-
pacj  spo eczn ,  nie jest „(…) metodologi  [sic! – przyp. M.D.] skutecznego wdra a-
nia zrównowa onej urbanistyki”424, poniewa  w za o eniu stanowi tylko (i a ) cz  metodyki 
planowania rozwoju przestrzennego – bez adnych ideologicznych podtekstów. Taka, po-
wszechnie spotykana w Polsce de  nicja, wynika zapewne z powielenia zbli onego pogl du, 
który reprezentuje prekursor stosowania tej metody w Polsce, czyli Maciej  Mycielski425. 
Jest zreszt  u yteczna z punktu widzenia popularyzacji  które rzeczywi cie m o e 
s u y  (i z regu y s u y) tzw. zrównowa onej urbanistyce. Nie uwzgl dnia jednak innych, 
praktycznych celów, które zreszt  sam  Mycielski wyra nie okre la, a którymi s : tworze-
nie p aszczyzny porozumienia z decydentami i lokalnym spo ecze stwem, porz dkowanie 
priorytetów rozwojowych, rozwijanie realnych strategii realizacji oraz – last but not least 
– dochodzenie w krótkim czasie do w a ciwych rozwi za  planistycznych426.
422 T. Jele ski, Warsztatowe metody programowania i projektowania przestrzeni publicznych w miejscu zamieszkania, 

„Architektura. Czasopismo Techniczne” 2-A/2010, z. 5, rok 107, ss. 182-184.
423 Istotn  rol  odegra o w tym przypadku przet umaczenie i wydanie w j zyku polskim ksi ek Marcusa Miessena, 

takich jak: Przemoc partycypacji, Fundacja B c Zmiana, Warszawa 2007 oraz Koszmar partycypacji, Fundacja B c 
Zmiana, Warszawa 2010. Por.: M. Miessen, Koszmar partycypacji. Niezale na praktyka, Fundacja B c Zmiana, 
Warszawa 2016. Ponadto w ostatnich latach coraz cz ciej ustala si  w wielu gminach (np. w Warszawie) lokalne 
standardy partycypacji spo ecznej, które uwzgl dniaj  metod  charre  e.

424 h  ps://partycypacjaobywatelska.pl/strefa-wiedzy/techniki/chare  e/ [dost p: luty 2020].
425 „Warsztaty urbanistyczne charre  e stanow  wielodyscyplinarn  metodologi  wdra ania zrównowa onej urbanistyki 

w oparciu o partycypacj  spo eczn .” Por. M. Mycielski, Zrównowa ona urbanistyka: nadzieja nowego adu prze-
strzennego na seminarium pn. „Problemy planistyczne w gminach”, Katowice, 29-30 wrze nia 2014, h  p://docplay-
er.pl/4957626-Zrownowazona-urbanistyka-nadzieja-nowego-ladu-przestrzennego-maciej-m-mycielski.html [dost p: 
luty 2020].

426 Tam e.
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Wykorzystanie pogl dów, do wiadcze  i oczekiwa  przysz ych u ytkowników jest 
bardzo wa ne w planowaniu rozwoju przestrzennego, ale projektowa  powinno, w miar  
mo liwo ci maksymalnie zró nicowane, grono specjalistów. Podstawowym celem 

 jest bowiem jak najlepszy, najbardziej optymalny projekt, który uwzgl dnia potrzeby 
u ytkowników, a nie dowarto ciowywanie partycypacji spo ecznej czy rozwijanie „demokra-
cji uczestnicz cej”427. Mówi c krótko:  ma pomóc osi gn  cele praktyczne, 
a nie ideologiczne. Nie oznacza to bynajmniej, e inne zadania, nawet je li s  realizowane 
przy okazji, nie s  istotne. Spo ród nich na pierwszy plan wysuwa si  edukacja obywatelska 
w zakresie planowania, urbanistyki, architektury, infrastruktury i transportu428. 

 Christopher Alexander, który postrzega  jako prób  realizacji swojej idei 
projektowania oddolnego ( ), krytykuje jednak niektóre aspekty 
tej metody. Pi tnuje zw aszcza nadmiern , jego zdaniem, rol  ekspertów oraz skromny 
i ograniczony wymiar tego wydarzenia. Uwa a, e z regu y warsztaty trwaj  zbyt krótko 
i s  odizolowane od obszaru, którego dotycz , nie daj c szansy na rzeczywist  analiz  pro-
blemów i wykorzystanie lokalnego potencja u. Twierdzi, e uczestnicy maj  zbyt sztywno 
przypisane role, a dominacja specjalistów jest zbyt du a. Zarzuca tak e negatywny wp yw 
deweloperów, którzy nie zawsze respektuj  wyniki takich spotka  i maj  tendencj  do po-
wielania utartych, standardowych schematów429. 

Podobny pogl d wyra a tak e Thompson-Fawsce  , która potwierdza wprawdzie spe-
cy  k  i pewn  odmienno   na tle innych, zbli onych technik partycypacyjno-pro-
jektowych, lecz twierdzi jednocze nie, e: „(…) zwolennicy Nowej Urbanistyki nie pojmuj  
partycypacji spo ecznej jako pewnego rodzaju d ugofalowego, interaktywnego procesu 
zaanga owania spo ecznego, który czerpa by ze wspó czesnych teorii planowania”430. To 
powa ny zarzut, zwa ywszy na deklaracje znajduj ce si  w np. 

. Jednak nawet je li przyjmiemy, e Nowy Urbanizm rozumiany, jako pewna idea ycia 
miejskiego nie spe nia niektórych teoretycznych za o e  wspó czesnych nauk spo ecznych, 
to praktyka potwierdza jednak du e zaanga owanie mieszka ców w przedsi wzi cia z nim 
kojarzone. Zreszt , niezale nie od oceny prawdziwo ci pogl du Thompson-Fawsce  , trudno 
go w a ciwie traktowa  jako zarzut w wietle przedstawionych powy ej informacji na temat 
podstawowych, projektowych celów .

Z punktu widzenia osób odpowiedzialnych za polityk  przestrzenn  w gminach warsz-
tat urbanistyczny mo e by  skutecznym narz dziem spe niaj cym dwa podstawowe cele: 
uzyskanie jak najlepszego projektu, którym jest plan rewitalizacji lub miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego oraz pomy lne przeprowadzenie, obowi zkowych przecie , 
konsultacji spo ecznych. Organizacja i charakter  powinny by  dostosowane do 
specy  ki miejsca oraz z o ono ci i celu projektu. 

W przypadku rewitalizacji konieczne s  pog bione analizy historyczne i socjologicz-
ne, a tak e szczegó owe inwentaryzacje i badania istniej cej infrastruktury (zw aszcza 
podziemnej). Podczas projektowania osiedli na nowych terenach priorytety s  nieco inne. 

427 Takie praktyczne, ukierunkowane na efekt legislacyjny, podej cie do partycypacji  jest dla niektórych trudne do 
przyj cia i bywa przedmiotem krytyki za rzekome „niedostatki demokracji’”. Por. J. Grant, Planning the Good Com-
munity. New Urbanism in Theory and Prac  ce, Routledge, 2006, pp. 183-186.

428 Involving the Community in Neighborhood Planning, (red.) D.L. Myerson, Urban Land Ins  tute, Washington DC 2005.
429 M.W. Meha  y, Genera  ve methods…, dz. cyt., p. 68. Wida  tu krytyk  z pozycji idealisty – entuzjasty demokracji 

uczestnicz cej. Krytyk  cz owieka, który du  nieufno ci  darzy wolny rynek, zw aszcza w jego neoliberalnym wyda-
niu. Por. C. Alexander et al., A New Theory of Urban Design, Oxford University Press, New York 1987.

430 S. Bond, M. Thompson-Fawce  , Public Par  cipa  on and New Urbanism: A Con  ic  ng Agenda?, “Planning Theory & 
Prac  ce” 2007, vol. 8, no. 4, pp. 449-472.
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Tu przebieg warsztatów zale y w wi kszym stopniu od oczekiwa  inwestora (gminy lub
dewelopera), a w przygotowaniach nale y skupi  si  raczej na uwarunkowaniach transpor-
towych i terenowych. Do organizacji  mo na wykorzysta  istniej ce opracowania 
studialne wykonywane np. dla potrzeb studium uwarunkowa  rozwoju przestrzennego.

Z ca  pewno ci  pomy lne i owocne prowadzenie warsztatów planistycznych 
wymaga umiej tnego post powania z lud mi. Jednak e zach canie ka dego, aby przyszed  
i „zaprojektowa  sobie” miasto, cho  marke  ngowo skuteczne, a politycznie n c ce, na 
d u sz  met  mo e by  niebezpieczne431. Budowanie wszechobecnego przekonania o tym, 
e „planowa  ka dy mo e”, jest demagogiczne, a nawet gro ne, poniewa  prowadzi do 

czego , co mo na okre li  jako rodzaj planistycznej pajdokracji. W efekcie mo e skutkowa  
deprecjacj  zawodu urbanisty, podobnie jak dzieje si  to obecnie z zawodem architekta. 
Nale y bowiem odró ni  partycypacj  i prawo do wspó decydowania o kierunkach rozwoju
od profesjonalnej wiedzy niezb dnej do poprawnego programowania tak skompliko-
wanego organizmu, jakim jest miasto. Specjali ci musz  rzecz jasna s ucha  interesariu-
szy i pomaga  w realizacji ich dobrych pomys ów (im przecie  s u ), ale nie oznacza to, 
e wszyscy uczestnicy warsztatów s  równi. Jak to uj  Duany: „Delikatne zdystansowanie 

[projektantów] zdobywa respekt [uczestników]”432. 
Zagro enia w procesie s  typowe dla wszystkich metod z zakresu 

. Osoby maj ce wi ksze zdolno ci krasomówcze i mediacyjne, 
atwiej potra  ce nawi zywa  kontakty, bardziej otwarte, zawsze b d  mia y przewag  

w dyskusji. Z drugiej strony bez zapewnienia odpowiednich rodków technicznych i bez 
w a ciwej wiedzy merytorycznej warsztaty nie przynios  oczekiwanych efektów. Przygo-
towanie w zakresie zarz dzania emocjami i kierowania zespo em jest niezb dne, aby nie 
dopu ci  do manipulacji i demagogii ze strony ró nych grup interesów. 

Innego rodzaju wyzwaniem s  koszty organizacji warsztatów partycypacyjno-
projektowych. W USA ceny za przeprowadzenie wahaj  si  od 75.000 do nawet 
500.000 USD w zale no ci od wielko ci obszaru, stopnia skomplikowania problemów pro-
jektowych oraz liczby zaanga owanych specjalistów433. A  po owa to koszty wst pnej fazy 
badawczo-analitycznej, podczas gdy wydatki zwi zane z przeprowadzeniem w a ciwego 

stanowi  jedynie 30% ca o ci bud etu434. W warunkach polskich koszty te s  nieco 
ni sze, ale i tak oscyluj  mi dzy 150.000-250.000 PLN435. Udzia  wykwali  kowanych 
profesjonalistów, d ugi czas trwania, wymagania organizacyjne – wszystko to generuje 
du e wydatki, wi c wymaga starannej analizy op acalno ci. 

431 Z punktu widzenia samorz dowych lub biznesowych PR-owców takie has a s  oczywi cie bardzo dobre i u ytecz-
ne. Por. Zaprojektuj Pole Mokotowskie Twoich marze . Przyjd  i przedstaw swoje pomys y, Karol Lewandowski, 
13.04.2016, h  ps://wawalove.wp.pl/zaprojektuj-pole-mokotowskie-twoich-marzen-przyjdz-i-przedstaw-swoje-pomys-
ly-6178744982849153a [dost p: luty 2020].

432 A. Duany, Notes on the conduct…, dz. cyt., p. 226.
433 W. Lennertz, The charre  e as an agent…, dz. cyt., p. 217.
434 Reszta (~20%) przypada na koszty, które generuje wdra anie wyników warsztatów. W. Lennertz, A. Lutzenhiser, 

The charre  e Handbook…, dz. cyt., p. 6.
435 Przyk adem s  wyniki post powa  przetargowych na przeprowadzenie takich warsztatów w Warszawie: Zamówie-

nie nr ZP/AB/271/II-112/18: cena 170.970 PLN. Por. Przeprowadzenie procesu projektowo-konsultacyjnego metod  
warsztatów charre  e i przygotowanie kompleksowego opracowania pn. Koncepcja przekszta ce  rejonu ulicy Baka-
larskiej, h  ps://przetargi.um.warszawa.pl/szczegoly.asp?id=63941 [dost p: luty 2020].
Zamówienie nr ZP/EP/271/II-147/17: cena 215.500 PLN. Partycypacyjne przygotowanie koncepcji funkcjonalno-
-przestrzennej zagospodarowania placu Powsta ców Warszawy metod  warsztatów chare  e, h  ps://przetargi.
um.warszawa.pl/szczegoly.asp?id=61202 [dost p: luty 2020].

     Dla porównania koszt charre  e w B dzinie, które przeprowadzono w 2010 roku wyniós  80.100 euro, czyli oko o 
331.000 PLN bru  o [1 EUR = 4,14 PLN], N. Laurisz, Warsztaty urbanistyczne Charre  e w B dzinie…, dz. cyt.
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Niejako na przekór, rosn ca popularno   nansowanych przecie  cz sto 
przez prywatnych przedsi biorców, wydaje si  by  dowodem, e prawid owo zrealizowa-
ne warsztaty planistyczne s  warte swojej ceny. Nie mo na jednak zapomnie , e nawet 
najlepiej przeprowadzone  nie gwarantuje dobrego produktu ko cowego. Wiele 
w tej mierze zale y od woli inwestora, posiadanych funduszy, sposobu wdro enia wyników i – 
o czym cz sto zapomina si  w przypadku projektów urbanistycznych – od jako ci architek-
tury, która stanowi materia  wype niaj cy tre  uzgodnionego na warsztatach master planu. 

Popularyzacja partycypacji spo ecznej w planowaniu przestrzennym nie jest rzecz 
jasna zas ug  jedynie ruchu Nowej Miejsko ci, lecz trudno pomin  jego udzia . Wypa-
da bowiem jeszcze raz przypomnie , e  ju  w po owie lat 90. 
XX wieku postulowa a odtworzenie zwi zków pomi dzy sztuk  budowania a kszta towa-
niem lokalnych spo eczno ci, opartych na partycypacji obywateli w procesie planowania 
i projektowania. Celem tak rozumianej partycypacji nie mia o by  jednakowo  tworzenie 
urbanistycznych „komitetów rewolucyjnych”, lecz w czenie mieszka ców w kreowanie 
rodowiska, w którym yj  i budowanie architektonicznej przestrzeni ich wspólnoty.
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1. Nazwa i de  nicje

Spo ród trzech elementów, które tworz  system planowania Nowej Urbanistyki, kod 
form przestrzennych ( ) ma znaczenie fundamentalne436. Stanowi rozwi-
ni cie tradycyjnych metod regulacji urbanistycznych sprzed ery strefowania funkcjonalnego, 
w których w pierwszej kolejno ci dbano o podporz dkowanie zabudowy dobru publicznemu, 
jakim jest uporz dkowana, harmonijna i spójna przestrze  miejska437.

Autorstwo okre lenia  przypisuje si  Carol  Wyant, która w 2001 
roku po raz pierwszy u y a publicznie tego terminu438. Wcze niej, np. w stosunku do planu 
Seaside, stosowano okre lenia kod gra  czny ( ) lub po prostu kod urbani-
styczny ( ).

w dos ownym, opisowym t umaczeniu oznacza w j zyku polskim: 
„dokument planistyczny oparty na systemie form urbanistycznych i architektonicznych”. 
Znajomo  tego poj cia w Polsce jest niewielka, ograniczona do w skiego grona specja-
listów.  Lorens i Martyniuk-P czek nazywaj  go „kodem architektonicznym”439,  Stangel po 
prostu „kodem”, a  Wróblewski „planem opartym na formie”440. Nie by o wi c do tej pory jednej, 
ogólnie przyj tej polskiej nazwy. Co wi cej, niektórzy badacze zdaj  si  nie rozumie  jego istoty, 
przedstawiaj c go b dnie jako sposób na tworzenie powtarzalnej, modelowej zabudowy. 

Tymczasem  Ins  tute (FBCI) podaje nast puj c , opisow  de  nicj  
kodu form przestrzennych, któr  mo na uzna  za najbli sz  istocie tej koncepcji: „Kod form 
przestrzennych jest sposobem regulacji rozwoju, który (…) stosuje formy [architektoniczne 
i urbanistyczne] (a nie separacj  funkcji) jako podstawowe pryncypia porz dkuj ce. Jest 
form  regulacji – nie rodzajem wytycznych – które w cza si  w prawo lokalne”441. Kod form 
przestrzennych to metoda planowania przestrzennego odnosz ca si  do relacji mi dzy 
fasadami budynków oraz przestrzeni  publiczn . Opisuje wspó zale no  miedzy rodza-
jami zabudowy, skal  oraz typy ulic i kwarta ów442.

Wed ug Elizabeth Plater-Zyberk kod form przestrzennych to nowe narz dzie tworze-
nia i przekszta cania rodowiska zabudowanego. „Przymiotnik «nowe» jest wzgl dny, jako 
e cele i metody regulacji budowlanych ewoluowa y od stuleci. (…) Kod form przestrzen-

nych to zestaw zasad, które prowadz  do wspólnego celu. Cel ten musi by  a  rmowany/ 
podtrzymywany jako «raison d tre» i  nalny wyznacznik kierunków ewolucji kodeksu”443. 
Jednym z tak okre lonych celów jest poszukiwanie i wypracowywanie rozwi za  sprawdzo-
nych w dzia aniu w d ugim czasie ( ). 

436 W pracy stosowana jest wymiennie nazwa „kod” i „kodeks form przestrzennych”. Szczegó owe wyja nienie znajduje 
si  w dalszej cz ci tego rozdzia u.

437 Nadmieni  nale y, i  w USA poj cie code (kod, kodeks) ma szersze znaczenie ni  w Polsce. Mo na je stosowa  
zarówno do przepisów regionalnych, które odpowiadaj  zasi giem polskim planom wojewódzkim, jak i dla okre-
lania zbioru regulacji urbanistycznych niewielkiego osiedla, co z kolei pasuje do skali naszych miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego. Poziom uszczegó owienia w tym drugim przypadku przypomina w najwi kszym 
stopniu stosowane niegdy  plany szczegó owe i plany zabudowania.    

438 Por. G.D. Parolek et al., Form-Based Codes. A Guide for Planners, Urban Designers, Municipali  es and Developers, 
John Wiley & Sons, 2008, pp. 10, 171.

439 P. Lorens, J. Martyniuk-P czek, Od City Beau  ful Movement do…, dz. cyt., s. 187.
440 W. Wróblewski, Transekt urbanistyczny…, dz. cyt., ss. 73-75.
441 h  ps://formbasedcodes.org/de  ni  on/ [dost p: luty 2020].
442 Tam e.
443 E. Plater-Zyberk, An Op  mis  c Moment, [w:] Parolek G.D. et al., Form-Based Codes..., dz. cyt.
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 otwarcie de  niuje kodeks urbanistyczny jako narz dzie 
wspomagaj ce tworzenie i organizowanie wspólnot miejskich wed ug tradycyjnego mode-
lu urbanizacji (TND): „Zadaniem Kodeksu jest zapewnienie harmonijnej zabudowy w ob-
r bie j zyka, jaki reprezentuje tradycyjna architektura danego regionu. Nast pnie kodeks 
powinien zagwarantowa , e wspólnota b dzie mia a cechy [osiedla tradycyjnego TND]”444.

Kodeks (kod) form przestrzennych jest zatem rodzajem techniki zapisu planistycznego 
wzbogaconej o wizualizacje. Jego odmienno  polega na innej ni  w konwencjonalnych 
metodach  lozo  i dzia ania, gdzie celem nadrz dnym – niezale nie od skali planowania 
– jest stworzenie harmonijnych warunków ycia spo ecznego w oparciu o czyteln  i zrozu-
mia  wizj , a nie abstrakcyjne wska niki i wspó czynniki.

2. Klasy  kacja i cechy kodów form przestrzennych
2.1. Cechy ogólne

Spo ród wielu cech szczególnych kodu form przestrzennych wymieni  nale y trzy naj-
wa niejsze: skupienie na okre lonej wizji przestrzennej i spo ecznej ( ), powi zanie 
z charakterem miejsca (lokalno ) oraz zrozumia o  i czytelno .

Szczególn  uwag  zwraca ta ostatnia cecha – dzi ki obszernemu komponentowi gra-
 cznemu kod form przestrzennych jest zdecydowanie bardziej zrozumia y dla przeci tnego 

odbiorcy – laika, który z regu y nie umie czyta  aktów prawnych. A  rmacja lokalnej tradycji 
budowlanej i odmienno ci krajobrazowej przejawia si  starannym doborze typologii zabu-
dowy oraz standardów architektonicznych445. 

Kodeksy form przestrzennych maj  z zasady charakter n o r m a t y w n y  (nakazowy), 
a nie zakazowy, czyli wskazuj  raczej na to, co nale y wykona , a nie – czego nie wolno 
robi . System ten jest wi c (teoretycznie) mniej liberalny od konwencjonalnych metod, 
co z punktu widzenia inwestora lub architekta mo e wydawa  si  niekorzystne. Pozwala 
za to osi gn  przewidywalne rezultaty, w tym konkretn  form   zyczn  przestrzeni miej-
skiej, co s u y dobru publicznemu. A restrykcyjno , która ogranicza si  zazwyczaj do wska-
zania pewnych ogólnych standardów, jest pozorna. Trudno wszak uzna  np. konieczno  
respektowania narzuconej typologii zabudowy (nie stylu!) za istotne ograniczenie swobo-
dy twórczej czy wolno ci osobistej. 

Klasy  kacja kodeksów form przestrzennych jest uzale niona od preferowanego zakre-
su interwencji i obszaru, któremu podporz dkowuje si  sposób regulacji. St d wyró niamy:

1. Kodeksy oparte na froncie zabudowy.
2. Kodeksy oparte na typologii zabudowy.
3. Kodeksy oparte na pro  lu urbanistycznym.

444 The Lexicon of New Urbanism, dz. cyt., p. 12.1 (s. 66).
445 Stephanos Polyzoides wymienia nast puj ce komponenty metodyki form-based codes: pro  l urbanistyczny oraz 

trzy poj cia: s siedztwo (dzielnica/osiedle), korytarz i typologia. Por. S. Polyzoides, The Time…, dz. cyt., ss. xiii-xvi.
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2.2. Klasy  kacja

Kody oparte na froncie zabudowy i pro  lu ulicy
Kodeksy form przestrzennych, w których podstawow  determinant  jest forma uli-

cy, stanowi  rozwini cie metod stosowanych w wielu historycznych przepisach budowla-
nych. Tak jak w tradycyjnych kodeksach urbanistycznych, prawodawca skupia si  tu niemal 
wy cznie na kszta towaniu formy przestrzeni publicznej. Najlepiej znanymi przyk adami 
z przesz o ci, które bazuj  na okre leniu pro  lu zabudowy, s  ustawy budowlane Pary a 
(1783), Wiednia (1859) i Londynu (1894)446. W USA wzorcem takich przepisów by y uchwa-
lone w 1899 i 1910 roku ustawy reguluj ce zabudow  w Waszyngtonie447. 

Kodeksy form przestrzennych oparte na froncie zabudowy i pro lu ulicy wyst puj  
w dwóch zbli onych – cho  ró ni cych si  rozk adem akcentów – rodzajach: 

 oraz  W tych pierwszych nadrz dna jest forma ulicy 
wraz z wyposa eniem i ma  architektur , w drugich – fronty przylegaj cych budynków, 
czyli wizerunek pierzei. Stosowane regulacje w najwi kszym stopniu odnosz  si  do granicy

446 Déclara  on du Roi sur les alignements et ouvertures de Paris, 10 avril 1783; Verordnung des Ministeriums des Innern 
vom 23 September 1859, Bauordnung für die k.k. Reichsstadt und Residenzstadt Wien; The London Building Act 1894.

447 District Columbia Congress Heights Buildings Act 1899 [U.S. Congress Act of March 1, 1899, ch. 322, 30 Stat. 922 
(1899)]; Washington Buildings Heights Act 1910 [U.S. Congress  Act of June 1, 1910, ch. 263, Pub. L No. 61-196, 36 
Stat. 452 (1910)].

il. 71. Waszyngton (DC). Zasady kszta towania wysoko ci zabudowy wg ustaw z 1894 i 1910 roku 
Przyk ad strefowania opartego na klasy  kacji korytarzy komunikacyjnych. Ulice podzielone zosta y na 
dwie podstawowe kategorie funkcjonalne:  residence streets (kolor lawendowy) oraz business streets 
(pozosta e kolory)
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mi dzy przestrzeni  publiczn  a prywatn , a najistotniejszym  elementem takiego planu s  
pro  le ulic wraz z podaniem zasad kszta towania przylegaj cej zabudowy. Kodeks reguluje 
szeroko ci jezdni, chodników, a tak e rodzaj zieleni, o wietlenia i ma ej architektury448. 

Kody oparte na typologii zabudowy 
Kodeksy oparte na typologii zabudowy pos uguj  si  okre lonymi, rozpoznawalny-

mi, powszechnie stosowanymi i sprawdzonymi w przesz o ci, typami budynków449. W ród 
nich mo na wymieni  dom atrialny, kamienic , will , zabudowa bli niacz , dziedzi cow  
itp. Zastosowanie okre lonego typu zabudowy nie musi przes dza  o rozstrzygni ciach 
funkcjonalnych. Kodeksy oparte na typologii najlepiej sprawdzaj  si  w przypadku nie-
wielkich i homogenicznych struktur – z regu y zupe nie nowych lub o wyra nie okre lonej 
to samo ci przestrzennej. Najistotniejszym  elementem takich dokumentów s  rysunki 
i fotogra  e okre laj ce typologi  budynków, która jest stosowana niezale nie od stylistyki 
architektonicznej.

Kody oparte na pro  lu urbanistycznym (transect)
Kodeksy urbanistyczne, których podstaw  dzia ania jest idea pro  lu urbanistycznego 

( ) i zwi zany z ni  sposób organizowania przestrzeni, nale  do najbardziej popu-
larnych. Zdominowa y niemal ca kowicie planowanie, w którym jako narz dzie regulacji 
stosuje si  kod form przestrzennych, podobnie jak wi kszo  rynku projektowania odwo u-
j cego si  do Nowego Urbanizmu. G ówn  przyczyn  by o opublikowanie, a nast pnie bez-
p atne udost pnienie w 2005 roku przez DPZ, modelowego i skalowalnego wzorca takiego 
kodeksu, jakim by  tzw. . Ten rodzaj kodu form przestrzennych, jak i koncepcja 
pro  lu urbanistycznego zostan  szczegó owo omówione w kolejnych rozdzia ach.

448 G. Farrel, Frontage-based Codes, [w:] Parolek G.D. et al., Form-Based Codes…, dz. cyt., p. 25.
449 Por. Podrozdzia  4.1 niniejszej pracy, ss. 126-130.

il. 72. Nowy Jork (NJ). Schemat zasad kszta towania zabudowy wzd u  korytarzy komunikacyjnych 
            wg New York Building Zone Resolution Plan z 1916 roku

il. 73
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il. 73 a. Sarasota (FL). Sposób wizualizacji typologii zabudowy w lokalnych przepisach urbanistycznych.
Zwraca uwag  ró norodno  budynków o charakterze jednorodzinnym

a) Dom szeregowy i apartamentowiec



168 NOWA URBANISTYKA. Metodyka i zasady projektowania wed ug SmartCode

b) „Bli niak” i „domek jednorodzinny”

il. 73 b. Sarasota (FL). Sposób wizualizacji typologii zabudowy w lokalnych przepisach urbanistycznych
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c) Dom w zabudowie pó zwartej i dom wolnostoj cy

il. 73 c. Sarasota (FL). Sposób wizualizacji typologii zabudowy w lokalnych przepisach urbanistycznych
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d) Budynek dziedzi cowy (mieszkalny) i budynek mieszkalno-us ugowy w zabudowie zwartej

il. 73 d. Sarasota (FL). Sposób wizualizacji typologii zabudowy w lokalnych przepisach urbanistycznych



IV. Poundbury – Middle Farm, Dorchester (Anglia). Plan regulacyjny
Middle Farm było pierwszą dzielnicą-sąsiedztwem z zespołu Poundbury, którą rozpoczęto realizować w 1989 roku. Autorem master planu dla tej części miasta był Leon Krier, podczas gdy plan regulacyjny powstał w pracowni DPZ



 V. Poundbury – Middle Farm, Dorchester (Anglia). Kodeks urbanistyczny cz. I
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3. Kodeks form przestrzennych – cz ci sk adowe
Typowy kod form przestrzennych musi obowi zkowo sk ada  si  z trzech podstawo-

wych komponentów, którymi s : plan regulacyjny, standardy przestrzeni publicznej (inaczej: 
urbanistyczne) oraz standardy zabudowy (inaczej: architektoniczne). Z regu y, w ramach 
standardów przestrzeni publicznej, wydziela si  standardy korytarzy komunikacyjnych 
i standardy pejza u (krajobrazu) miejskiego, czyli zieleni publicznej. Ca o  powinna zosta  
uzupe niona zasadami administrowania i zarz dzania oraz odpowiednim s ownikiem sto-
sowanych poj . W zale no ci od celu, upodoba  autorów oraz stosowanego systemu kod 
form przestrzennych mo e by  zatem z o ony z nast puj cych elementów:

1. Plan regulacyjny.
2. Standardy przestrzeni publicznej (lub: standardy urbanistyczne):

standardy korytarzy komunikacyjnych;
standardy pejza u miejskiego (lub: standardy zieleni);
standardy parkingowe;

3. Standardy zabudowy (lub: standardy architektoniczne).
4. Zasady administracji.
5. S ownik terminów.
Niektórzy oddzielaj  standardy zabudowy od standardów architektonicznych, 

a w ród modu ów dodatkowych de  niuj  zasady ochrony rodowiska oraz normy projek-
towania reklam i oznakowania. Nale y zwróci  przy tym uwag , e cz  tych standardów 
mo e nak ada  si  i odnosi  do pewnych wspólnych zagadnie . I tak, standardy korytarzy 
komunikacyjnych s  organicznie powi zane ze standardami pejza u miejskiego, tworz c 
razem rdze  standardów urbanistycznych. Niektórzy autorzy sugeruj  zreszt  czenie 
ich jako ogólnych norm projektowania przestrzeni publicznej, które powinny obejmowa : 
regu y kszta towania korytarzy komunikacyjnych, zasady parkowania pojazdów, wymogi 
dotycz ce przestrzeni spo ecznej oraz funkcje zabudowy. Kodeks powinien de  niowa  
pewien szczególny i zamierzony „spektakl przestrzenny” ( ), ale nie szczegó owe 
rozwi zania architektoniczne450.

Z punktu widzenia celów regulacji najwa niejsze s  standardy korytarzy komunika-
cyjnych i standardy pejza u miejskiego. Pieczo owito , jak  w metodyce Nowej Urbani-
styki przyk ada si  do tych dwóch sk adowych kodeksu urbanistycznego, stanowi g ówn  
ró nic  w stosunku do konwencjonalnego sposobu przygotowywania dokumentów plani-
stycznych, który jest powszechnie stosowany w Polsce451.

 wyró nia cztery poziomy planowania, w zale no ci od 
stopnia szczegó owo ci i obligatoryjno ci. Pierwszy poziom stanowi koncepcja ( ) 
i wynikaj ce z niej wytyczne (wskazówki), które maj  charakter nieobowi zuj cych zalece . 
Po przet umaczeniu na j zyk prawa i przepisów (kodowanie) wskazówki te tworz  kodeks 

450 G. Farrel, Frontage-based…, dz. cyt., p. 25.
451 Standardy korytarzy komunikacyjnych nie odnosz  si  w naszym kraju do uwarunkowa  urbanistycznych, lecz 

w ca o ci bazuj  na normach in ynierii drogowej. Patrz: Rozporz dzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej 
z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  drogi publiczne i ich usytu-
owanie (tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r., poz. 124) [dalej jako rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, 
jakim powinny odpowiada  drogi publiczne]. Natomiast standardy urbanistyczne, które mog  ustala  samorz dy 
w ramach ustawy o u atwieniach inwestycji mieszkaniowych (tzw. „lex deweloper”), nie odnosz  si  bezpo rednio 
do zagadnie  formy przestrzeni publicznej. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o u atwieniach w przygotowaniu i realizacji 
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysz cych (Dz.U. z 2018 r., poz. 1496), Art. 17 i 19.
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urbanistyczny, który mo e by  uznany jako obowi zuj cy w drodze dobrowolnej umowy 
lub powszechnej zgody (konwencji lub konwenansu)452. Ostatni poziom to zatwierdzenie 
kodeksu w drodze uchwa y samorz dowego cia a przedstawicielskiego, które tworzy ze  
obowi zuj ce prawo miejscowe. 

3.1. Plan Regulacyjny

Plan regulacyjny – tak jak w konwencjonalnych systemach planowania – w pierw-
szej kolejno ci przedstawia podzia  na tereny prywatne i publiczne, wskazuj c przebieg 
korytarzy komunikacyjnych, lokalizacj  przestrzeni publicznych i spo ecznych oraz zasady 
parcelacji. Jego uzupe nieniem mog  by  standardy kszta towania kwarta ów, w których 
okre la si  ich minimalne i maksymalne wymiary oraz procentowy udzia  poszczególnych 
typów zabudowy. Plan regulacyjny uzupe nia cz  opisowa, zawieraj ca ogólne zasady 
u ytkowania terenu obj tego planem, która ma z regu y form  enumeratywnego katalogu 
dozwolonych i zakazanych funkcji.

3.2. Standardy Przestrzeni Publicznej (urbanistyczne)

Standardy przestrzeni publicznej stanowi  podstawowy element ka dego kodu form 
przestrzennych. Ich zadaniem jest kszta towanie tych elementów struktury urbanistycznej, 
które w najwi kszym stopniu wp ywaj  na form  i charakter sfery publicznej w mie cie. 
Z tego wzgl du mog  dotyczy  funkcji i formy tych budynków prywatnych, które przylegaj  
bezpo rednio do ulic i placów miejskich.

Standardy korytarzy komunikacyjnych s  ci le powi zane ze standardami pejza u 
miejskiego. Nale y je de  niowa  poprzez zestaw rysunków, schematów i opisów, których 
zadaniem jest systematyzacja typologii ci gów komunikacyjnych wed ug ich charakteru, 
przepustowo ci i lokalizacji. Obejmuj  w pierwszej kolejno ci zasady podzia u funkcjonal-
nego korytarza komunikacyjnego, zwi zane z przeznaczeniem dla ró nych grup u ytkowni-
ków. Dodatkowo w ich sk ad powinny wchodzi  ogólne normy dotycz ce o wietlenia, ma ej 
architektury i lokalizacji zieleni.

Standardy pejza u miejskiego to de facto zasady dotycz ce projektowania i utrzymania 
zieleni. Dziel  si  na standardy przestrzeni publicznych i terenów prywatnych. Wybór 
gatunków ro lin, sposób nasadze , jak równie  wynikaj ca z nich forma i pokrój, powinny
by  zró nicowane wed ug lokalizacji, tak aby tworzy  ekosystemy zgodne z miejscowymi 
warunkami wodnymi i przyrodniczymi453. Standardy te obejmuj  listy po danych gatun-
ków ro lin, ale mog  tak e okre la  wzorce o wietlenia ulicznego i ma ej architektury454.

Kody form przestrzennych z zasady do  restrykcyjnie reguluj  polityk  parkingow , 
na któr , oprócz okre lenia sposobu parkowania, sk adaj  si  tak e zasady bilansowania
liczby miejsc dla samochodów, wspó dzielenia przestrzeni parkingowej i zarz dzania 
publicznymi stanowiskami postojowymi (op aty, zach ty itp.)455.

452 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.1 (s. 66).
453  Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w Polsce z regu y nie zawieraj   tak szczegó owych wytycznych 

dotycz cych zieleni. Zdarzaj  si  rzecz jasna wyj tki, lecz nale  do one rzadko ci. Por. Wytyczne w zakresie sporz -
dzania projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego stanowi cych zbiór danych przestrzen-
nych zasilaj cych Systemu Informacji Przestrzennej Zwi zku Miast i Gmin Dorzecza Pars ty, [b.m.w.], 2014. h  p://
parseta.org.pl/uploads/media/Wytyczne_MPZP_SIP_ZMIGDP.pdf [dost p: luty 2020].

454  The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.1 (s. 66).
455 R. Hananouchi, C. Nuworsoo, Comparison of Parking Requirements in Zoning and Form-Based Codes, “Transporta-

 on Research Record: Journal of the Transporta  on Research Board” 2010, no. 2187, pp. 138-145.
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il. 74. Sarasota (FL). Cz  typologii korytarzy komunikacyjnych wg lokalnego kodeksu form przestrzennych
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3.3. Standardy Zabudowy

Standardy zabudowy mog  mie  ró ny stopie  szczegó owo ci, w skrajnych przy-
padkach przyjmuj c form  katalogu dopuszczalnych form detalu architektonicznego 
( ). Powinny respektowa  lokaln  tradycj  architektoniczn  i budowlan , 
jak równie  wymagania wynikaj ce z po o enia geogra  cznego i klimatu. Jak wspomnia-
no w Rozdziale II, standardy zabudowy nie dotycz  budynków spo ecznych ( ), 
które z de  nicji powinny mie  charakter wyj tkowy, wyra nie odmienny od zabudowy 
prywatnej. 

W zakresie standardów zabudowy mie ci si  typologia zabudowy456. Stosowanie 
przez urbanistów utrwalonych i powszechnie rozpoznawalnych poj , takich jak willa, 
dom atrialny, kamienica, blok czy zabudowa szeregowa u atwia komunikacj  z u ytkow-
nikami, cho  wymaga wi kszego ni  zwykle nak adu pracy. Aby dok adnie zde  niowa  
okre lony typ budowlany konieczny jest nie tylko precyzyjny opis (najlepiej poparty 
wizualizacj ), ale tak e okre lenie gabarytów budynku, wymiarów dzia ki budowlanej, 
zasad lokalizacji (dyspozycji) zabudowy oraz sposobu dost pu pieszych i kierowców 
(wjazdy i wej cia). 

456 W pierwszych kodeksach kojarzonych z Now  Urbanistyk , z Seaside i Poundbury na czele, zró nicowana typologia 
stanowi a podstawowe tworzywo kreacji urbanistycznej. 

a) Opis ogólny i rodzaj frontu prywatnego
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b) Wymiary dzia ki, powierzchni i dyspozycji zabudowy 

c) Wysoko  i Aktywizacja

il. 75 a,b,c. Bu  alo (NY). Zasady opisu typologii zabudowy w lokalnych przepisach urbanistycznych 
na przyk adzie ma ego budynku wolnostoj cego (jednorodzinnego)

Zwraca uwag  typowa dla Nowej Urbanistyki lokalizacja gara y na ty ach dzia ek oraz odniesienie si  do tzw. 
aktywizacji budynku (activation – pkt F). Obejmuje ona regulacj  powierzchni otworów okiennych i lokalizacji wej
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Rozwini ciem podstawowych standardów zabudowy mog  by  standardy architek-
toniczne, które w bardziej szczegó owy sposób okre l  form  budynków. Ich stosowanie 
jest szczególnie uzasadnione na obszarach obj tych ochron  konserwatorsk , gdzie za-
chowanie charakteru krajobrazu kulturowego ma znaczenie fundamentalne. W skrajnych 
przypadkach, gdy oczekiwane jest osi gni cie pewnej ci le okre lonej konwencji estetycznej 
lub wysokiego poziomu spójno ci stylistycznej – standardy architektoniczne przyjmuj  
form  wzorników. Standardy architektoniczne mog  obejmowa  nast puj ce kategorie:

1. Kompozycja bry y ( ). Opisuje zasady kompozycji zasadniczej bry y budyn-
ku, kszta t dachu oraz elementy dodatkowe, takie jak ryzality, portyki, wykusze itp.

2. Kompozycja elewacji. Obejmuje artykulacj , odleg o ci mi dzy otworami (rytm),
odleg o ci okien od naro nika budynku, lokalizacj  wej , balkonów i loggii itp. 

3. Drzwi i okna. Obejmuje wymiary i proporcje otworów, ich podzia  (uk ad kwater
i szprosowanie), g boko  i sposób osadzenia w cianie, opraw  i wyko czenie, 
a tak e zasady stosowania okiennic,  czy aluzji.

4. Detal architektoniczny. Opisuje form  i materia  elementów, takich jak: okapy,
gzymsy, coko y, balkony, a w pewnych przypadkach tak e: kominy, anteny czy insta-
lacje wentylacji i klimatyzacji.

5. Materia y budowlane. Obejmuje wskazanie materia ów elewacyjnych oraz spo-
sobu ich monta u. Regulacji podlega  mo e stosowanie materia ów symuluj cych 
materia y naturalne (deskowanie wyciskane w tynku, pow oki udaj ce blach  lub 
kamie  itp.), kierunek deskowania, w tek ceg y lub uk ad p yt elewacyjnych i da-
chówek, a tak e kompozycja (materia  „l ejszy” nad „ci szym” itp.).

3.4. Inne elementy

Poprawne funkcjonowanie kodeksu urbanistycznego wymaga okre lenia zasad 
administrowania procesem adaptacji. W polskim systemie prawnym sposób zarz dzania 
planem miejscowym wynika bezpo rednio z ustawy o planowaniu przestrzennym, 
natomiast ogólne zasady administracji zawiera ustawa o samorz dzie terytorialnym oraz 
kodeks postepowania administracyjnego457. Prawo nie sprzeciwia si  jednak wprowadzaniu 
regu  dodatkowych458. 

Kod form przestrzennych, podobnie jak ka dy inny akt planistyczny, wymaga precy-
zyjnego opisu i zde  niowania stosowanego w nim s ownictwa, a rysunki – szczegó owej 
legendy. Dlatego te , praktyka Nowej Urbanistyki dopuszcza stosowanie uzupe niaj cych 
ilustracji, a nawet fotogra  i, przyk adowych obiektów referencyjnych.

457  Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorz dzie gminnym (Dz. U. z 1990 r., nr 16, poz. 95, z pó n. zm.) [dalej jako ustawa 
o samorz dzie gminnym]; Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks post powania administracyjnego, (Dz. U. z 1960 r.,
nr 30, poz. 168, z pó n. zm.).

458  Sprzyjaj  temu m.in. wymogi partycypacji spo ecznej. Por. Ustawa o rewitalizacji, Rozdzia  2.



VI. Poundbury – Middle Farm, Dorchester (Anglia). Kodeks urbanistyczny cz. II



VII. Poundbury – Middle Farm, Dorchester (Anglia). Kodeks architektoniczny
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4. Ogólne zasady tworzenia kodów form przestrzennych

Zakres kontroli (regulacji) kodu form przestrzennych powinien wynika  z oczeki-
wanych rezultatów, które z kolei nale y podporz dkowa  nadrz dnym celom zawartym 
w . 

Priorytety Nowego Urbanizmu, w ród których jest m.in. w a ciwa forma przestrzeni 
publicznej, skutkuj  innym ni  w konwencjonalnych systemach podej ciem do sposo-
bu kontroli zabudowy. Z tego wzgl du metodyka kodów form przestrzennych general-
nie odrzuca stosowanie  wspó czynnika intensywno ci zabudowy i nie traktuje go jako 
parametru w a ciwego dobrej urbanistyce. Ma on bowiem charakter czysto mecha-
niczny (matematyczny), co nie pozwala na skuteczne kreowanie harmonijnej i spójnej 
przestrzeni miejskiej. Wspó czynnik intensywno ci zabudowy powinien s u y  raczej 
celom statystycznym i porównawczym, jako narz dzie parametryzacji struktur miejskich. 
Natomiast bardziej zakorzeniony w tradycji wspó czynnik powierzchni zabudowanej 
mo e by  stosowany wy cznie z innymi parametrami, takimi jak typologia budynków 
lub frontów zabudowy. 

il. 76. Santa Ana (CA). Fragment standardów architektonicznych dla zabudowy dziedzi cowej (hybrid 
courtyard house) po czonych z desygnacj  funkcji wg lokalnych przepisów urbanistycznych
Zwraca uwag  tabela BT-7, która okre la maksymaln  dopuszczaln  powierzchni  ka dej kondygnacji 
naziemnej, wyra on  w stosunku procentowym do powierzchni zabudowy
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Charakterystyczne dla Nowej Urbanistyki d enie do osi gni cia rezultatu w postaci 
za o onej formy przestrzennej skutkuje stosowaniem w planach regulacyjnych obowi zu-
j cej linii zabudowy frontowej. Linie odsuni cia ( ), które odpowiadaj  nieprze-
kraczalnej linii zabudowy, zaleca si  stosowa  z pozosta ych stron dzia ki jako narz dzie 
porz dkuj ce wn trza kwarta ów.

Kontrola wysoko ci zabudowy powinna odbywa  si  przy pomocy zmiennej okre-
laj cej liczb  kondygnacji, a nie wysoko ci ca kowitej budynku, która jest podawana 

w jednostkach d ugo ci. W po czeniu z innymi wska nikami pozwala bowiem osi gn  
pewien poziom zró nicowania sylwety pierzei ulicznych przy zachowaniu ogólnej spójno ci 
przestrzennej459. 

Zasady Nowej Urbanistyki przewiduj  ró ny stopie  obligatoryjno ci przepisów 
steruj cych rozwojem. Typowy kod form przestrzennych powinien mie  z za o enia 
charakter ogólnych standardów urbanistycznych, które mog  by  uszczegó owiane 
w zale no ci od potrzeb i oczekiwa  u ytkowników. Jak wspomniano, uzupe nieniem 
takich podstawowych norm s  standardy architektoniczne, które mog  przyjmowa  
posta  mniej lub bardziej precyzyjnych wytycznych okre laj cych form  zabudowy460. 
Najbardziej szczegó ow , a zarazem najbardziej rygorystyczn  odmian  tych ostatnich, 
s  tzw. ksi gi wzorców ( ). Stosowane s  zwykle w dwóch przypadkach: 
jako uszczegó owienie ogólnych zasad zabudowy, okre lonych w kodeksie urbanistycz-
nym oraz jako regu y s u ce zachowaniu spójno ci stylistycznej i formalnej okre lonego 
fragmentu osiedla. W pierwszym przypadku maj  najcz ciej charakter nieobowi zkowy, 
w drugim ich stosowanie wynika z ogranicze  okre lonych w umowie z deweloperem lub 
przyj tych przez wspólnot  mieszka ców. Dla potrzeb marke  ngowych stosuje si  nie-
kiedy okre lenie „dobre praktyki” ( ) i zamieszcza w kodeksach fotogra  e 
obiektów referencyjnych. Ksi gi wzorców powszechnie stosuje si  równie  na obszarach 
zabytkowych, które s  obj te ochron  konserwatorsk 461.

Kody form przestrzennych mog  skutecznie wspiera  dzia ania rewitalizacyjne, co 
potwierdzaj  wyniki bada  prowadzonych w wielu miastach ameryka skich462. W takich 
przypadkach wskazane jest uszczegó owienie kodeksu lub stosowanie dodatkowych 
modu ów, których celem jest jak najlepsze, precyzyjne odzwierciedlenie logiki post powa-
nia charakterystycznej dla konserwacji i przekszta cania zabudowy historycznej. Poniewa  
celem nadrz dnym, oprócz ochrony dziedzictwa kulturowego, jest stymulacja aktywno ci in-
westycyjnej na terenach zdegradowanych, kodeksy form przestrzennych przygotowywane dla 
potrzeb rewitalizacji powinny by  tworzone z uwzgl dnieniem trzech podstawowych zasad:

459  Historyczne przyk ady ukazuj , e okre lenie minimalnej wysoko ci kondygnacji i operowanie liczb  kondygnacji 
nie musi prowadzi  do szczególnego zró nicowania. Podawana cz sto jako przyk ad jednolito  przestrzenna wielu 
miast niemieckich w XIX wieku by a raczej skutkiem wysokich cen nieruchomo ci oraz systemu opodatkowania, któ-
re to czynniki wymusza y maksymalne, dopuszczalne przez prawo wykorzystanie terenu. Okre lenie bezwzgl dniej 
wysoko ci budynku (w jednostkach d ugo ci lub jako funkcja, np. szeroko ci ulicy) w przypadku koniunktury budow-
lanej i ogromnego zapotrzebowania na przestrze  u ytkow  lub mieszkaln  zawsze skutkuje ujednoliceniem formy 
zabudowy (vide: XIX-wieczny Berlin, Pary  czy Warszawa w latach 1867-1905). Por. M. Domi czak, Kszta towanie 
przestrzeni miejskiej…, dz. cyt., ss. 184-186.

460 A. Duany et al., Suburban Na  on…, dz. cyt., p. 177.
461 Praktycy wskazuj  jednakowo  po ytki p yn ce ze stosowania ksi g wzorców, zw aszcza w przypadku nowych osie-

dli. Por. J. Benson, Lessons Learned, [w:] Steuteville R., Langdon Ph. et al., New Urbanism: Best Prac  ces Guide, 
Fourth Edi  on, New Urban News Publica  ons, Ithaca (NY) 2009, p. 345.

462 Por. C. Bohl, New Urbanism and the City: Poten  al Applica  ons and Implica  ons for Distressed Inner-City Neighbor-
hoods, “Housing Policy Debate” 2000, vol. 11, no. 4, pp. 761-801.
 S. Deitrick C. Ellis, New Urbanism in the Inner City. A Case Study of Pi  sburgh,“Journal of the American Planning 
Associa  on” 2004, vol. 70, no. 4, pp. 426-442.
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il. 77 a. Santa Ana (CA). Fragment standardów architektonicznych – zasady umieszczania 
reklam i oznacze  w odniesieniu do typologii frontów zabudowy
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il. 77 b. Santa Ana (CA). Fragment standardów architektonicznych – zasady umieszczania reklam 
                i oznacze  w odniesieniu do typologii frontów zabudowy
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1) Zach canie do inwestycji
Kod form przestrzennych powinien tworzy  ró nego rodzaju zach ty (np. 

bonus powierzchni lub liczby kondygnacji), które czyni  b d  inwestowanie
na obszarze rewitalizacji bardziej op acalnym ni  gdziekolwiek indziej w mie cie.
W adnym wypadku – szczególnie, je li dotyczy to obiektów zabytkowych – ko-
deks nie powinien zniech ca  do dzia a  rewaloryzacyjnych. Nale y jednak e
przyj  zasad : najpierw k o n s e r w a c j a  – pó niej m o d e r n i z a c j a . Oznacza
to odrzucenie zwyczaju, wed ug którego przepisy musz  wymaga  dodatkowych
inwestycji w przypadku podj cia prac konserwatorskich (np. tworzenie miejsc par-
kingowych, wymiana róde  ciep a itp.).

2) Racjonalizm wymaga  technicznych
Zasada ta wynika do pewnego stopnia z warunku pierwszego. Nie nale y 

da  za wszelk  cen  (z regu y za cen  integralno ci zabytku lub wr cz jego
zachowania) dostosowania zabudowy do wspó czesnych norm i warunków tech-
nicznych w zakresie dost pno ci niepe nosprawnych, bhp i ochrony ppo .463.  
Zasada nadrz dna to „Nigdy n i e  p o g a r s z a , zawsze szuka  kompromisu”.
Z tego powodu, dla potrzeb zwi kszenia poziomu bezpiecze stwa po arowego
oraz warunków higieniczno-sanitarnych, wskazane jest raczej stosowanie rozwi -
za  zast pczych, nowoczesnych technologii oraz odst pstw od obowi zuj cych
przepisów. Dotyczy to zw aszcza sposobów ewakuacji (np. wymiary schodów), prze-
s aniania i nas onecznienia (np. odleg o ci okien od s siaduj cej zabudowy), ogniood-
porno ci materia ów budowlanych, wysoko ci pomieszcze  itd.

3) Przewidywalno  inwestycyjna
W a ciciele i nowi nabywcy nieruchomo ci powinni by  w stanie okre li  

szacunkowe koszty inwestycji, co oznacza konieczno  precyzyjnego okre lania
zakresu wymaga , zw aszcza technologicznych i materia owych. S u y temu
tak e czytelno  planu i sta o  przyj tych rozwi za . Zasad  nadrz dn  jest
o g r a n i c z e n i e  u z n a n i o w o c i  do absolutnego minimum. Raz przyj te
regu y powinny ulega  zmianie wy cznie w przypadkach, gdy wynika to wprost
z zasad administrowania kodeksem/planem464.

Regulacje powinny odnosi  si  w pierwszej kolejno ci do  rodzaju prac budowlanych 
i modernizacyjnych, a nie do z a k r e s u  tych prac. Oznacza to, e dla potrzeb rewitalizacji 
nale y wyró nia  (de  niowa ) szerszy ni  zwykle katalog prac budowlanych i moderni-
zacyjnych, od którego b dzie zale a  sposób traktowania inwestycji, czyli m.in. szybko  
procedury, zakres wymaga  oraz mo liwo  odst pstw465. 

463 Nale y podkre li , e polskie przepisy dopuszczaj  pewn  form  odst pstw od warunków technicznych, ale jest 
to obwarowane  przeprowadzeniem specjalnej procedury, której skutek jest nieprzewidywalny. Jest to bowiem 
uznaniowa decyzja organów administracyjnych.: „[warunki techniczne] mog  by  spe nione w sposób inny ni  
okre lony w rozporz dzeniu…”. Patrz: Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpo-
wiada  budynki, § 2.

464 Codifying the New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, Planning Advisory Service Report No. 526, 
APA, Chicago 2004, pp. 48-49.

465 Polskie przepisy na ogó  nie wyró niaj  prac budowlanych w obiektach historycznych (zabytkowych) i stosuj  iden-
tyczne normy niezale nie od lokalizacji budynku. Ustawa o planowaniu przestrzennym wyodr bnia wprawdzie tereny 
rehabilitacji i przekszta ce , a ustawa o rewitalizacji umo liwia szczególny sposób traktowania inwestycji na terenie 
specjalnej strefy rewitalizacji. S  to jednak przes anki bardzo ogólne, które nie maj  odzwierciedlenia w prawie budow-
lanym i warunkach technicznych.
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Tabela A. Porównanie oznacze  ró nych prac budowlanych wyst puj cych w polskich 
przepisach i odpowiadaj cych im  kategorii w kodach form przestrzennych

Przyk adowe kategorie  FBC
(New Jersey – kodeks rewita-
lizacji).

Nazwy w przepisach  polskich

Ustawa 
prawo budowlane 

Ustawa 
o planowaniu
przestrzennym 

NAPRAWA/ REMONT Remont 
(art. 3, pkt 8)

Rehabilitacja 
(art. 10, ust. 2, pkt 14)

RENOWACJA Remont
(art. 3, pkt 8)

Rehabilitacja
(art. 10, ust. 2, pkt 14)

ZMIANA Przebudowa
(art. 3, pkt 7a)

Rehabilitacja/ 
przekszta cenie
(art. 10, ust. 2, pkt 14)

REKONSTRUKCJA Budowa [Odbudowa]
(art. 3, pkt 6)

Zabudowa
(art. 10)

ROZBUDOWA I NADBUDOWA
Budowa 
[rozbudowa, nadbudowa]
(art. 3, pkt 6)

Zabudowa
(art. 10)

BUDOWA Budowa
(art. 3, pkt 6)

Zabudowa
(art. 10)

ZMIANA SPOSOBU 
U YTKOWANIA 

Zmiana sposobu u ytkowania 
(art. 71, ust.1 )

Zmiana sposobu 
u ytkowania
(art. 59, ust 1)

 From Building to Region: New Urbanist Regulation in Place, Codifying the 
New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regulations, 

Skuteczne stosowanie metodyki kodów form przestrzennych wymaga respektowa-
nia niektórych regu  w stopniu wi kszym ni  pozosta ych. Projektanci, w tym wspó autorzy 
tego systemu, wskazuj  szereg najbardziej powszechnych b dów, których nale y unika  
przy tworzeniu kodeksów form przestrzennych. Z polskiego punktu widzenia kluczowe 
s  cztery z nich, które wynikaj  najcz ciej z braku konsekwencji w stosowaniu zasad 
kardynalnych. S  to: pos ugiwanie si  wy cznie wspó czynnikami intensywno ci i po-
wierzchni zabudowy, niedostosowywanie wymaga  parkingowych do lokalizacji, lek-
cewa enie frontów zabudowy jako styku przestrzeni publicznej i prywatnej, a tak e 
zbyt liberalne traktowanie dyspozycji zabudowy na dzia ce. B dy te skutkuj  zwykle 
ja owo ci  planu i trudno ci  w uzyskaniu zamierzonych, satysfakcjonuj cych efektów 
przestrzennych466.

466 G.D. Parolek et al., Form-Based Codes…, dz. cyt., pp. 316-318.
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5. SmartCode
5.1. Geneza
Szczególna rola, jak  pe ni  w metodyce Nowej Urbanistyki wymaga bar-

dziej szczegó owego przybli enia historii jego powstania, a tak e podstawowych za o e  
ideowych, na których si  opiera. 

Pragnienie skonstruowania uniwersalnego narz dzia, które mog oby wspomaga  pro-
jektowanie urbanistyczne oraz rozpowszechnianie idei Nowej Miejsko ci, towarzyszy o jej 
zwolennikom niemal od pocz tku. Wiod cy udzia  w tworzeniu metodyki planowania mieli 
Duany i Plater-Zyberk, których pracownia w latach 80. i 90. XX wieku niemal ca kowicie
zmonopolizowa a rynek kodeksów urbanistycznych, kojarzonych w USA nieod cznie 
z Nowym Urbanizmem467. 

Jak wspomniano, zal kiem  by  opracowany w 1988 roku tzw. 
a idea stworzenia modelowego zbioru regu  i metod projektowania znalaz a 

kontynuacj  w 468. W ci gu kilku nast pnych lat, mi dzy 
1997 a 2003 rokiem, biuro DPZ wyodr bni o je i skodyfikowa o jako wzorcowy, po-
wtarzalny kod form przestrzennych469. Pocz tkowo nazywano go  
w ko cu utrwali a si  nazwa , która – oprócz wspomnianych we wst pie 
„nowoczesnych” konotacji – nawi zywa a tak e do stosowanego ju  wtedy poj cia 

Powstanie  by o w znacznej mierze rezultatem kilkunastoletniego 
dojrzewania i rozwoju koncepcji kodeksu urbanistycznego z Seaside, któr  wzboga-
cono o teoretyczne podstawy wywodz ce si  z ameryka skiej i europejskiej tradycji 
budowy miast. 

Opracowanie po raz pierwszy przedstawiono publicznie w ca o ci w 2003 roku na 
kongresie CNU w Waszyngtonie, co sta o si  symbolicznym krokiem, jaki rodowisko wspie-
raj ce Nowy Urbanizm uczyni o, by wej  w nowe tysi clecie470. I cho   nie by  
ani pierwsz , ani jedyn  prób  stworzenia modelowego narz dzia planistycznego, s u ce-
go wdra aniu zasad Nowej Urbanistyki, to jako jedyny przetrwa  prób  czasu i zosta  szerzej 
rozpowszechniony471.

467 W pierwszej po owie lat 90. XX wieku w ród 24 projektów, które Peter Katz przedstawi  jako reprezentatywne dla 
Nowej Urbanistyki, 11 (46%) by o przygotowanych przez zespó  DPZ. Por. P. Katz, The New Urbanism…, dz. cyt., 
pp. 2-219.

468 Znaczna cz  de  nicji tam si  znajduj cych tra  a do s ownika poj , który stanowi integraln  cz  SmartCode. 
Trzy rozdzia y Leksykonu po wi cone s  zagadnieniom zwi zanym z ide  pro  lu urbanistycznego, frontu zabudowy 
oraz korytarzom komunikacyjnym, czyli komponentom SmartCode.

469 Prawdopodobnie pierwszy raz koncepcj  SmartCode zaprezentowano 9 czerwca 2001 roku podczas IX CNU w No-
wym Jorku. Podczas seminarium na temat pro  lu urbanistycznego DPZ przedstawili wyst pienie pt.: Transect, czyli 
wszechstronny system operacyjny, który integruje metodyk  diagnozy rodowiskowej („The Transect, a comprehen-
sive opera  ng system that integrates environmental assessment methodology”). Por. h  ps://www.cnu.org/sites/
default/  les/CNUIXProgram.pdf, [dost p: luty 2020].

470 A. Duany, TRANSECT-BASED CODES, wyst pienie 19 czerwca 2003 roku podczas XI CNU IDEALS TO REALITY: THE 
EVOLVING CITY. 

471  W 2004 roku w USA istnia o, oprócz SmartCode, przynajmniej osiem innych modelowych kodeksów urbanistycz-
nych, spo ród których wyró nia y si  wytyczne: Tradi  onal Neighborhood Development: Street Design Guidelines
opracowane przez Ins  tute of Transporta  on Engineers. Por.  Codifying New Urbanism…, dz. cyt., p. 85.
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5.2. Pro  l urbanistyczny (transect)

Nazwa
Fundamentem  jest koncepcja pro  lu urbanistycznego (

), która stanowi jednocze nie jeden z trzech  larów, na których zbudowa-
no ca  metodyk  Nowej Urbanistyki. Jej ród em jest przekonanie, e istniej  cis e relacje 
mi dzy rodowiskiem zurbanizowanym i naturalnym, a w planowaniu przestrzennym nale-
y te relacje w a ciwie rozpoznawa , opisa  i wspiera .

Literalnie s owo „ ” oznacza lini  przekroju lub pro  l i w polskiej literaturze 
(Mycielski,  Lorens,  Stangel) spotyka si  na ogó  okre lenie oryginalne, niekiedy spolszczane 
jako „transekt” (Wróblewski)472. W opinii autora termin ten – podobnie jak 
– mimo wszystko powinien by  t umaczony, cho by dlatego, e jest niejasn  i niezbyt do-
brze brzmi c  kalk  j zykow 473. 

Sporadycznie pojawia y si  próby opisowego wyja niania tego poj cia, np. Zbigniew 
 Paszkowski pisze o „planowaniu przekrojowym”, a niektórzy stosuj  termin „ pro  l wie -
-miasto”474. Najbardziej precyzyjnie czyni to Stangel, który okre la jako: „przekro-
jowy model rodowiska zbudowanego, p ynnie przechodz cego przez poszczególne strefy 
g sto ci”475. I jakkolwiek g sto  nie jest w tym przypadku jedynym czy nawet najwa niej-
szym wyznacznikiem, to taka de  nicja najpe niej oddaje tre  tego s owa. Je li natomiast 
zamiast wyrazu „przekrój” u yjemy s owa „pro  l”, które nawi zuje do przyrodniczego 
poj cia pro  lu morfologicznego, to powinno t umaczy  si  jako pro  l przestrzenny 
lub – jeszcze precyzyjniej – jako pro  l urbanistyczny476. 

Poniewa , jak wspomniano, koncepcja pro  lu urbanistycznego jest podstaw  
, to konieczne jest szersze i pog bione omówienie jej historycznych róde . Tym bardziej, 

e brak w polskiej literaturze przedmiotu jakiegokolwiek opracowania na ten temat. 

Przyrodnicze pochodzenie idei – od  Humboldta do  Geddesa
Koncepcja pro  lu urbanistycznego czy w twórczy sposób dwie zbli one teorie – 

pro  l morfologiczny oraz „pro  l doliny” (valley sec  on). 
Przyrodniczy pro  l morfologiczny zosta  po raz pierwszy okre lony przez Alexan-

dra von Humboldta na prze omie XVIII i XIX wieku jako zapis zmienno ci przyrodniczej 
wyra ony na przekroju hipsometrycznym. Pierwszy taki pro  l, który Humboldt wraz 
z Bonplandem opublikowa  w 1805 roku, przedstawia  równole nikowy przekrój przez 
Ameryk  Po udniow  i ukazywa  wy cznie elementy przyrodnicze z pomini ciem siedzib 
ludzkich477. 

472 W. Wróblewski, Transekt urbanistyczny..., dz. cyt., passim.
473 Skojarzenia s  rzecz jasna spraw  indywidualnych predyspozycji i sk onno ci, trudno jednak nie zauwa y  nieprzy-

jemnego dla ucha podobie stwa transekt = insekt… 
474 Z. Paszkowski, Miasto idealne…, dz. cyt., s. 209. W tek cie jest b d edytorski: transept zamiast transekt Okre lenie 

„pro  l wie -miasto” nawi zuje do rozszerzonego terminu rural-to-urban transect.
475 M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt, s. 37.
476 Wyra enie „pro  l urbanistyczny” jako synonim s owa transect, zosta o po raz pierwszy u yte przez autora w Polsce 

25 czerwca 2013 roku podczas konferencji ESPON. Patrz: M.  Domi czak, Form-Based Codes – alternatywne metody… 
h  p://www.euroreg.uw.edu.pl/media/prezentacje_konferencja_polityka_miejska/2.2._micha_domiczak_-_form-
-based_codes_-_alternatywne_metody_planowania_przestrzennego_.pdf, [dost p: luty 2020].

477 A. Humboldt, A. Bonpland, Essai sur la gé ographie des plantes: accompagné  d’un tableau physique des ré gions 
é  quinoxiales, fondé  sur des mesures exé cuté es, depuis le dixiè me degré  de la  tude boré ale jusqu’au dixiè me degré  de 
la  tude australe, pendant les anné es 1799, 1800, 1801, 1802 et 1803, Chez Levrault, Schoell et compagnie, Paris 1805.

il. 78
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Teori   Humboldta pierwotnie stosowano do analizy naturalnych ekosystemów i poka-
zywania zmian cech w ró nych strefach, takich jak wybrze a, mokrad a, równiny i wy yny. 
Pro  l morfologiczny pomaga  i wci  pomaga bada  rozwój naturalnych habitatów, gdzie 
okre lone ro liny i zwierz ta (biocenozy) rozkwitaj  w symbiozie z minera ami i mikrokli-
matem (biotopem)478.

Bli szych wspó czesno ci róde  pro  lu urbanistycznego nale y jednak szuka  
w pracach teoretyków i badaczy zajmuj cych si  ró nymi aspektami rozwoju miast, którzy 
dzia ali na prze omie XIX i XX wieku. Szczególne miejsce w ród nich zajmuje wspomniany 
ju  wcze niej Patrick Geddes – szkocki biolog, geograf i socjolog, a tak e urbanista i  lo-
zof, uwa any za jednego z ojców postawy regionalistycznej ( ) w planowaniu 
przestrzennym479. Ze wzgl du na oddzia ywanie teorii Geddesa na prace zespo u DPZ – 
niezb dne wydaje si  przybli enie jego sylwetki i twórczo ci480.

Nale y podkre li , e na twórczo  tego wszechstronnego brytyjskiego samouka silny 
wp yw mia y prace kilku francuskich badaczy, takich jak geografowie Eliseé  Reclus i Paul 
 Vidal de la Blanche, biolog Charles  Flahault czy socjolog Frederic  Le Play481. Du e wra enie 
wywar y na nim zw aszcza badania Reclusa i Flahaulta. Ten pierwszy wskazywa , e rozwój 
miast – jako nieuchronny i konieczny dla rozwoju cywilizacji – wymaga harmonijnego cze-
nia zabudowy ze rodowiskiem naturalnym482. Natomiast Flahault, badaj c wyst powanie 
drzew, zauwa y , e niektóre gatunki zdecydowanie lepiej rozwija y si  nie tylko w pewnych 
warunkach rodowiskowych, ale tak e w otoczeniu innych okre lonych ro lin – nazwa  je 
nawet „gatunkami spo ecznymi”483.

Punktem wyj cia dla socjologiczno-geogra  cznych koncepcji  Geddesa by o zainte-
resowanie fenomenem, jakim jest zdolno  ludzkich wspólnot do adaptacji i wspó pracy 
w rozmaitych, niekiedy kra cowo odmiennych warunkach. W zwi zku z tym poszukiwa  

478 habitat [ ac. habito – mieszkam], ekol. «specy  czny zespó  warunków rodowiskowych niezb dnych do ycia populacji 
okre lonego gatunku ro lin lub zwierz t oraz dla zgrupowa  organizmów»; w w skim rozumieniu oznacza warunki lub 
miejsca, w których spotyka si  dany gatunek. W szerokim rozumieniu mo e pokrywa  si  z poj ciem biotopu lub siedliska, 
a inaczej to: « rodowisko, w którym osobniki danego gatunku znajduj  najdogodniejsze warunki do ycia» [podkr. M.D.], 
[w:] Encyklopedia PWN (online), h  ps://encyklopedia.pwn.pl/haslo/habitat;3909314.html [dost p: luty 2020].
biocenoza [gr. bios – ycie, koinós – wspólny], ekol. «populacje wszystkich gatunków ro lin, zwierz t i mikroorgani-
zmów zwi zanych z okre lonym typem ekosystemu, zespó  organizmów zale nych od siebie, przystosowanych do 
okre lonych warunków rodowiska (biotopu) wchodz cych w sk ad ekosystemu» [podkr. M.D.], w: Encyklopedia 
PWN (online), h  ps://encyklopedia.pwn.pl/haslo/biocenoza;3877787.html [dost p: luty 2020].
biotop [gr. bios – ycie, tópos – miejsce], ekol. « rodowiskowa (nieo ywiona) cz  ekosystemu, która stanowi 
specy  czne miejsce dla okre lonej biocenozy» [podkr. M.D.]. w: Encyklopedia PWN, (online) h  ps://encyklopedia.
pwn.pl/haslo/biotop;3877898.html [dost p: luty 2020].
ekosystem [gr. oíkos – mieszkanie, gospodarstwo, rodowisko, sýst ma – zestawienie, po czenie], «z o ony uk ad 
ekologiczny powtarzalny w tym samym typie rodowiska tworz cym warunki bytowania organizmów (biotop), zasiedlony 
przez zbiór powi zanych ze sob  gatunków tworz cych biocenoz ». [podkr. M.D.], w: Encyklopedia PWN (online), h  ps://
encyklopedia.pwn.pl/haslo/ekosystem;3897023.html [dost p: luty 2020]. Ka dy ekosystem posiada charakterystyczny 
sk ad gatunkowy zwi zany z miejscowym uk adem warunków rodowiskowych, a wchodz ce w jego sk ad gatunki s  ze 
sob  powi zane zale no ciami biocenotycznymi. Ekosystemy s  uk adami ustabilizowanymi i wykazuj  znaczn  trwa o  
w czasie, a w ród uk adów biologicznych odznaczaj  si  najwi ksz  d ugowieczno ci . 

479  Geddes y  w latach 1854-1932. Nigdy nie uko czy  studiów, nie mia  tak e adnego kierunkowego wykszta cenia 
w dziedzinach, którymi si  zajmowa  (sic!).

480   Por. I. Mironowicz, Modele transformacji miast, Warszawa: O  cyna Wydawnicza PW 2016, O  cyna Wydawnicza 
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2016, ss. 5-6.

481 E. Talen, New Urbanism and American Planning. The Con  ict of Cultures, Routledge, New York 2005, p. 217; 
M.V. Welter, Biopolis. Patrick Geddes and the City of Life, The MIT Press Cambridge, Massachuse  s-London-England 
2002, passim.

482 E. Reclus, The Evolu  on of Ci  es, Brussel 1895, passim. O wp ywie Reclusa pisa  m.in. Dawid Walters. Por. 
D. Walters, Designing Community…, dz. cyt., p. 65.

483 M.V. Welter, Biopolis…, dz. cyt., p. 61.
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il. 78. Przekrój (pro  l) przyrodniczy Ameryki Po udniowej wzd u  równika wg  Humboldta i Bonplanda
Pierwszy opublikowany pro  l morfologiczny [1805] 
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najlepszego sposobu prowadzenia bada  spo ecznych w aspekcie przyrodniczym. Pisa :  
„Potrzebujemy metody analizowania, która ustali ród a spo ecznych relacji. Musi to by  
metoda, która poka e wzajemne zale no ci mi dzy cz owiekiem i rodowiskiem, lud mi 
oraz miejscem zamieszkania, jak równie  mi dzy miastem a wsi ”484. Odpowiedzi  na t  
potrzeb  sta a si  koncepcja  – „pro  lu doliny”, któr   Geddes stworzy  m.in. 
pod wp ywem pi miennictwa wspomnianych badaczy francuskich oraz w asnej wiedzy na 
temat botaniki i geogra  i485. 

Pomys  wykluwa  si  stopniowo; Geddes opisywa  „pro  l doliny” kilkukrotnie w swo-
ich wyk adach i ksi kach na pocz tku XX wieku486. Powszechnie przyjmuje si , e w formie 
gra  cznej  zosta  po raz pierwszy pokazany w 1909 roku. Ca o  koncepcji 
w spójny sposób autor przedstawi  dopiero podczas wyk adu w 1923 roku, w New School 
of Social Research w Nowym Jorku487.

484 V. Branford, P. Geddes, The Coming Polity. A Study In Reconstruc  on, Wiliams and Norgate, London 1917, p. 80.
485 M.V. Welter, Biopolis…, dz. cyt., pp. 58-62; D. Walters, Designing Community…, dz. cyt., pp. 66-67.
486 Dwa wyk ady: Civics: as Applied Sociology oraz Civics: As Concrete And Applied Sociology  (online) h  p://www.

gutenberg.org/ebooks/13205 [dost p: luty 2020].
487 P. Geddes, The valley sec  on from hills to sea (tekst wraz z rysunkami w czony do po miertnego wydania The Ci  es 

in Evolu  on; pierwsze wydanie z 1915 roku nie zawiera tego tekstu), patrz:  P. Geddes, Ci  es in evolu  on, New and 
Revised Edi  on, Barnes & Noble, London 1959.

il. 79. Szkic Patricka Geddesa zawieraj cy analiz  dwóch rodzajów cywilizacji wiejskiej 
            (my liwy-wojownik oraz rolnik) w kontek cie „pro  lu doliny”
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Pro  l doliny prezentuje powi zania mi dzy yciem miejskim a naturalnymi, pierwot-
nymi sposobami gospodarowania, które przedstawiono wzd u  pro  lu morfologiczne-
go. S  to kolejno (od gór do morza): górnictwo, poszukiwanie z ota, le nictwo, owiectwo, 
hodowla owiec, uprawa roli, hodowla byd a, ogrodnictwo, uprawa winoro li, uprawa chmie-
lu i rybo ówstwo488. Odpowiadaj  im ró norodne aktywno ci miejskie: hutnictwo, z otnictwo, 
produkcja drewna, ku nierstwo, wytwarzanie tkanin we nianych, handel zbo em i pieczy-
wem, przetwórstwo mi sa, handel warzywami, przetwórstwo owoców, browarnictwo 
i przemys  morski. Te pierwotne zaj cia autor sprowadza do siedmiu podstawowych 
archetypów spo ecznych czy mo e raczej pierwotnych ról yciowych, przypisanych do 
odpowiednich regionów (miejsc na pro  lu doliny), którymi s : Górnik, Drwal, My liwy, 
Pasterz, Rolnik (najemnik i gospodarz) oraz Rybak489. 

488 Wyró nienie poszukiwania i przerobu z ota wydaje si  na dzi  zaskakuj ce, ale ca kowicie zrozumia e w ówcze-
snej sytuacji. Metale szlachetne stanowi y bowiem podstaw  tradycyjnej gospodarki i jej systemu monetarnego. 
Wprawdzie pieni dz papierowy znano powszechnie w Europie od XVIII wieku, ale a  do 1973 roku, kiedy ostatecznie 
za ama  si  tzw. uk ad z Bre  on Woods, mia  on (przynajmniej w teorii) pokrycie w kruszcach szlachetnych. 

489 P. Geddes, The valley sec  on…, dz. cyt., passim; w niektórych wspó czesnych wersjach wyst puje jeszcze „Ogrodnik”.

il. 81. Personi  kacja zawodów przypisanych do poszczególnych miejsc 
„pro  lu doliny” wg Patricka Geddesa [1917]

il. 80. Schemat „Pro  lu doliny” wg Patricka Geddesa. Piktogramy odpowiadaj  
poszczególnym aktywno ciom zawodowym [1917]
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Zaproponowana przez  Geddesa idea wynika a niew tpliwie z jego socjologicznych 
zainteresowa  i przyrodniczych obserwacji. Nie by a to – zdaniem autora – jaka  odr bna 
teoria, ale raczej cz  szerszej koncepcji o charakterze  lozo  cznym, nad któr  pracowa  
od pocz tku swojej dzia alno ci. Jego ogólne podej cie do planowania i rozwoju osiedli 
ludzkich to przede wszystkim:

a  rmacja miejsko ci (miasto to forma, jak  ludzka aktywno  powinna przybra
w rozwoju cywilizacyjnym),
podkre lenie roli rodziny i innych naturalnych, oddolnie tworzonych spo eczno ci,
d enie do maksymalnego dopasowania osiedli ludzkich do warunków rodowiska
naturalnego, zarówno poprzez form  przestrzenn , jak i organizacj  pracy490.

Mimo braku formalnego wykszta cenia Geddes sta  si  na pocz tku XX wieku jednym 
z najbardziej wp ywowych teoretyków planowania i urbanistyki491. W USA jego zainteresowania
rozwija a Regional Planning Associa  on of America (RPAA). By a to nieformalna, mul-
 dyscyplinarna grupa (wspomniana ju  w rozdziale I), która odegra a ogromn  rol  

w kszta towaniu postaw ameryka skich urbanistów w pierwszej po owie XX wieku.  
Jej cz onkowie, a w szczególno ci Lewis  Mumford i  Benton MacKaye, kontynuowali dzie o 
 Geddesa i jego francuskich prekursorów492. Rozwin li i zde  niowali koncepcj  regiona-

490 M.V. Welter, Biopolis..., dz. cyt., pp. 11-12. Jest to w du ej mierze efekt rozwini cia triady Le Play”a (lieu, famile, trava-
ile), któr  Geddes przedstawia  pó niej jako zale no ci: place-envinroment, work-func  on, folk-organism, [miejsce/
rodowisko, praca/zaj cie, spo eczno /organizm].

491 Filozo  a Geddesa, mia a wp yw tak e na innych badaczy urbanistyki XX wieku . W 1976 roku Kevin Lynch wzywa  
do „poszukiwania »sensu« regionu”. Por. K. Lynch, Managing the Sense of a Region, MIT Press, Cambridge 1976.

492 Twórczo  Mumforda jest szeroko znana (nota bene on równie  – podobnie jak Geddes – nie mia  wykszta cenia wy -
szego). Natomiast dorobek Bentona MacKaye (1879-1975) – le nika i pioniera ochrony przyrody w USA, jest du o mniej 
znany na gruncie polskim. Por. B. MacKaye, The New Explora  on. A philosophy or regional planning, Harcourt, Brace & 
Co., New York 1928.
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il. 82. Wizualizacja „pro  lu doliny” Geddesa z przypisaniem poszczególnych zawodów, w zestawieniu z aktywno ciami miejskimi

listycznego podej cia w planowaniu przestrzennym, której istot  najlepiej podsumowuj  
s owa MacKaye: [ ],

[ ]493. Ich badania pomog y wypracowa  nowe sposoby inwentaryzacji 
i przyczyni y si  do rozwoju metodyki bada  morfologicznych. 

W zamy le autora idea  mia a by  zaledwie punktem startowym, 
wst pem do dalszych bada 494. Przemy lenia Patricka Geddesa twórczo wykorzystali
kilkadziesi t lat pó niej  Andrés Duany i Elizabeth Plater-Zyberk, którzy dostosowali
koncepcj  profilu doliny do warunków wspó czesnych i nadali jej nowoczesn  form .
Dokonali przy tym syntezy wiedzy przyrodniczej i urbanistycznej, wykraczaj c w ten 
sposób poza pierwotny zamys  autora495.

De  nicja i znaczenie w planowaniu
Mo na wyró ni  przynajmniej cztery przes anki rodowiskowe, które determinuj  me-

tody planowania, wykorzystuj ce  pro  l urbanistyczny, a wynikaj  wprost z przyrodniczych 
koncepcji  Humboldta. Po pierwsze, w przyrodzie wyst puje sekwencja ekosystemów496. 
Po drugie, wewn trz ka dego ekosystemu istnieje wspó zale no  mi dzy organizmami 

493 B. MacKaye, Regional Planning and Ecology, “Ecological Monographs” 1940, vol. 10, no. 3, p. 349.
494 „Pocz tkiem (…) metody [analizowania relacji spo ecznych i przyrodniczych] jest «Przekrój doliny»”, [podkr. M.D.], V. 

Branford, P. Geddes, The Coming Polity..., dz. cyt., p. 80.
495 Pocz tki dyskusji na temat miasta jako specy  cznej formy ekosystemu si gaj  lat 70. i 80. XX wieku. Jednak zainte-

resowania badawcze ogranicza y si  wówczas g ównie do zagadnie  przyrodniczych i ekologicznych, nie dotykaj c 
praktycznie problematyki ci le urbanistycznej w rozumieniu kszta towania przestrzeni zabudowanej. Por. B. Szul-
czewska, Teoria ekosystemu w koncepcjach rozwoju miasta, Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2002, ss. 45-74.

496 Nale y podkre li , e w rodowisku naukowym nie istnieje jedna, powszechnie przyj ta de  nicja ekosystemu 
(pomimo przytoczonej w przypisie 478 [s. 185] de  nicji encyklopedycznej). Próby takie podejmowano kilkunastokrotnie 
ale pogl dy na teori  ekosystemu wci  s  zró nicowane. Por. B. Szulczewska, Teoria ekosystemu…, dz. cyt., ss. 17-44.
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(biocenoz ), a ich  zycznym rodowiskiem (bioto-
pem/habitatem)497. Po trzecie, ka dy ekosystem 
wymaga pewnego minimalnego poziomu we-
wn trznego zró nicowania. I wreszcie po czwar-
te, zasady funkcjonowania rodowisk dzia aj  
równolegle, ale w ró ny sposób i w ró nej skali 
przestrzennej498. DPZ nawi zali do tych przes anek, 
a zw aszcza do wyst puj cego w przyrodzie zjawiska 
przestrzennej zmienno ci habitatów. St d koncepcja 
stref pro  lu urbanistycznego, które tworz c se-
kwencje, odpowiadaj  ró nym ekosystemom rodo-
wiska naturalnego. 

Podsumowuj c w tek przyrodniczy trzeba 
podkre li , e urbanistyczn  biocenoz  (wspólno-
t ) tworz  mieszka cy i u ytkownicy. Biotopem-
-habitatem jest rodowisko zabudowane (budynki, 
przestrze  spo eczna itd.), a miasto to stworzony 
i zamieszka y przez cz owieka odpowiednik eko-
systemu, na który, oprócz nas, sk ada si  wiat ro lin 
i zwierz t499.

Idea pro  lu urbanistycznego opiera si  na 
podstawowym za o eniu, e planowanie przestrzen-
ne musi s u y  znalezieniu równowagi pomi dzy 
rodowiskiem zbudowanym przez cz owieka a ro-

dowiskiem naturalnym, do czego konieczne jest 
prawid owe i wszechstronne rozpoznanie stanu rze-
czywistego500. Powsta a m.in. w wyniku przekonania, 
e potrzebna jest teoria, która ujmie zarówno spo-
eczne, jak i naturalne aspekty, równowa c je tak, 

aby osi gn  odpowiednie cechy ludzkich osiedli, 
które dadz  trwa e rezultaty rodowiskowe501. 

Pro  l urbanistyczny jest n a t u r a l n y, ponie-
wa  – podobnie jak prawo naturalne – odzwierciedla 
to, co wynika z natury: 

(…) mo na go obserwowa  wsz dzie – zanim go zde  niowano pojawia  si  samo-
rzutnie w ludzkich osadach. To, e jest mi dzykulturowy i ponadczasowy, mo na 
zauwa y  w druj c mi dzy centrum a przedmie ciami Pompei. Obrazuj  go 
staro ytne chi skie zwoje i hiszpa skie Prawa Indii z XVI wieku (…) Pro  l Urbani-
styczny mo na uzna  za immanentn  cz  prawa naturalnego, ale st amszenie 

497 Tam e, ss. 81-82.
498 A. Duany, E. Talen, Transect Planning, “APA Journal” 2002, vol. 68, no. 3, pp. 249-251.
499 Poj cie habitatu w socjologii miasta i urbanistyce jest rozumiane rozszerzaj co, inaczej ni  w naukach przyrodniczych. 

Np. Zbigniew Ba  de  niuje habitat jako jednostk  osiedle cz , na któr   sk ada si  okre lona przestrze   zyczna 
o r a z  pewna okre lona spo eczno , co nie jest zgodne z pierwotnym, przyrodniczym znaczeniem. cis e stosowa-
nie paraleli rodowiskowej sugerowa oby w tym wypadku rozumienie habitatu wy cznie jako rodowiska zabudo-
wanego (!). Problematyk  miasta jako ekosystemu dog bnie bada a m.in. wspomniana ju  Barbara Szulczewska, 
która stwierdza zreszt , e: „dyskusji, dotycz cej statusu ekologicznego miasta, nie mo na uzna  za zako czon ”.  
Por. B. Szulczewska, Teoria ekosystemu…, dz. cyt., s. 72.

500 A. Duany, E. Talen, Transect Planning…, dz. cyt., p. 245.
501 A. Duany, D. Brain, Regula  ng as If Humans Ma  er…, dz. cyt., p. 308.

il. 83. Zmienno  pro  lu urbanistycznego 
– artystyczna wizja DPZ
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przez modernistyczny system transportu i planowania przestrzennego spowodo-
wa o obecn  potrzeb  ponownego przedstawienia go w postaci realnej, alterna-
tywnej teorii” [urbanistycznej]502.

Dlatego te  w swojej pierwotnej formie, zainspirowanej 
przez pro  l morfologiczny  Humboldta i „pro  l doliny” Geddesa, powsta  (podobnie jak 
i one) przede wszystkim jako model teoretycznego opisu i analizy rodowiska. W takiej te  
roli przenika  do planowania przestrzennego503. Pomimo to nie mo na go traktowa  jedy-
nie jako sposobu inwentaryzacji elementów zagospodarowania i struktur przestrzennych. 
Zasadnicza ró nica mi dzy przytoczonymi teoriami przyrodniczymi i geogra  cznymi polega 
w a nie na tym, e Duany i Plater-Zyberk nie przewiduj  dla pro  lu urbanistycznego jedynie 
roli narz dzia analizy, lecz tak e metody planowania rozwoju osiedli ludzkich. Historyczne 
koncepcje wzbogacili wynikami wspó czesnych bada  socjologicznych i urbanistycznych, 
a w szczególno ci tymi, które dotyczy y poj cia s siedztwa i wspólnoty504.

Pro  l urbanistyczny to jednocze nie metoda analityczna i strategia planowania. 
Stanowi kompleksowy system organizacji przestrzennej, który porz dkuje rodowisko 
zabudowane w sposób uwzgl dniaj cy integracj  miejskich i wiejskich rodowisk, o ró -
norodnym charakterze505. Pro  l urbanistyczny przejawia si  na dwóch p aszczyznach – 
strefy i spo eczno ci i stn ie j  jako charakterystyczne miejsca na pro  lu urbanistycznym 
oraz rozwi ja j  si  wzd u  niego wraz z up ywem czasu506. Natomiast z punktu widzenia 
celów ruchu Nowej Miejsko ci to w pierwszej kolejno ci narz dzie projektowa-
nia, które powinno by  postrzegane jako sposób aplikowania zasad tworzenia dobrych 
form przestrzennych w szerokim zakresie ludzkich habitatów507. Dlatego te  zadaniem 
metodyki jest „zakodowanie” idei pro  lu urbanistycznego i uczynienie jej stosowaln  
w planowaniu przestrzennym508.  

502 A. Duany, Introduc  on to The Special Issue. The Transect, “Journal of Urban Design” 2002, vol. 7, no. 3, p. 255.
503 Nale y w tym miejscu wspomnie  o innych, zbli onych koncepcjach. Bliski teorii pro  lu byli w swoich pracach Ran-

dal Arendt, a tak e brytyjski urbanista A.C. Hall, który w ko cu lat 90. XX wieku stosowa  poj cie zró nicowanych 
„obszarów projektowych” (design areas), Por. A. Duany, E. Talen, Transect Planning…, dz. cyt., p. 250. Wskazuje 
si  tak e na ród a w badaniach prowadzonych w latach 60. i 70. XX wieku przez Conzena i Colemana. Por. D. Walters, 
Designing Community…, dz. cyt., p. 110.

504 Kluczowe wydaj  si  badania Sideya Browera, który – badaj c typologie osiedli mieszkaniowych – wyró ni  cztery 
podstawowe typy s siedztw, a raczej sposobów ycia:„centrum”, „miasteczko”, „spó k  mieszkaln ”, „ustronie” 
(azyl). Badania Browera by y znacz cym krokiem w kierunku rozpoznania rzeczywistych preferencji na rynku miesz-
kaniowym. Por. S. Brower, Good Neighborhoods: A Study of In-Town and Suburban Residen  al Environments, Pra-
eger, Westport 1996, passim.

505 E. Talen, Help for Urban Planning: The Transect Strategy, “Journal of Urban Planning” 2002, vol. 7, no. 3, p. 294.
506 SmartCode, Wprowadzenie, s. vii.
507 A. Duany, E. Talen, E., Transect Planning…, dz. cyt., p. 247.
508 E. Talen, Help for Urban Planning…, dz. cyt., p. 295.

il. 84. Pienza (W ochy). Szkic „ ”
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Koncepcja pro  lu urbanistycznego – jako kontynuacja  lozo  czno-socjologicznych 
przemy le  Geddesa respektuje tak e zasad  stosowno ci  – jednego z fundamentów 
tradycyjnego, klasycznego podej cia do architektury509. Duany przedstawia j  w obrazowy, 
ironiczny sposób, twierdz c, e – tak jak s  samochody i buty przeznaczone do pracy na 

roli lub u ywania w mie cie – tak istniej  
równie  typy budynków mniej lub bar-
dziej „miejskie”510. Pomy ka w ich u yciu 
bez w tpienia wywo a nieporozumienie, 
dlatego: „(…) jedn  z zasad planowa-
nia opartego na pro  lu urbanistycznym 
jest to, e pewne formy przestrzenne 
i elementy towarzysz  ci le okre lonym 
rodowiskom. Na przyk ad budynek wie-

lorodzinny bardziej pasuje do otoczenia 
miejskiego, natomiast dworek kojarzy si  
raczej z otoczeniem wiejskim”511.

Inn  regu  Nowego Urbanizmu, któ-
ra czy si  z koncepcj  pro  lu urbanistycz-
nego, jest zasada szeroko poj tego zró -
nicowania ( )512. Osiedla ludzkie 
nie mog  rozwija  si  jako jednorodne, 
homogeniczne struktury – niezale nie od 
tego, czy obejmuj  jednorodzinne przed-
mie cia, czy wielorodzinne blokowiska. 
Nale y podkre li , e pro  l urbanistyczny, 
podobnie jak pro  l morfologiczny, cechu-
je znaczny stopie  niejednorodno ci ob-
szarowej. Odpowiednikiem wielu ró nych, 
niekiedy ca kiem odmiennych rodowisk 
pro  lu morfologicznego, s  strefy pro  -
lu urbanistycznego. Tak jak na Ziemi wy-
st puj  ró ne rodowiska przyrodnicze, 
(pro  le morfologiczne), tak nie mo e by  
ani jedynego, wzorcowego pro  lu urbani-
stycznego, ani jedynie s usznej, modelo-
wej sekwencji jego stref 513. 

509 Witruwiusz, O architekturze ksi g dziesi , prze . K. Kumaniecki, Ksi ga I, Rozdzia  2, Prószy ski i S-ka, Warszawa 
1999, ss. 30-31.

510 „Je li pojedziesz z ym samochodem lub za o ysz niew a ciwe buty, to w mie cie wyjdziesz na kmiota, a na wsi 
b dziesz wygl da  jak kretyn”. Pierwszemu przypadkowi odpowiada aby u nas góralska chata z bali w mie cie, drugie-
mu – wielorodzinny, pegeerowski blok na wsi oraz deweloperskie pseudo-apartamentowce w podmiejskiej gminie. 
A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 30.

511 SmartCode 9.2, Wprowadzenie, s. vii.
512 A. Duany, E. Talen, Transect Planning…, dz. cyt., p. 252.
513 „(…) rural-to-urban transect presently embraced by New Urbanists (…) represents a transect, not the transect”. 

Patrz: Ch. Bohl, E. Plater-Zyberk, Building Community across the Rural-to-Urban Transect, “Places” 2006, vol. 18, 
no. 1, p. 10.

il. 85. Pro  l urbanistyczny typowego miasta europejskiego
            wg Leona Kriera

Zwraca uwag  odmienne ni  w przypadku SmartCode 
nazewnictwo stref (np. strefy T1 i T2 to strefy wiejskie 
o ró nym stopniu zagospodarowania)
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Gdyby konsekwentnie stosowa  opisan  na 
wst pie paralel  rodowiskow  i na jej przyk adzie 
t umaczy  ide  pro  lu urbanistycznego, to powin-
no si  uwzgl dni  równie  proces sukcesji („ewo-
lucji”) biocenoz-habitatów („osiedli”)514. Warto 
przypomnie , e sukcesja ekologiczna, czyli proces 
zmienno ci biocenoz, przebiega etapami od stadium 
pocz tkowego poprzez stadia po rednie a  do doce-
lowej fazy stabilizacji (klimaks)515. Autorzy 

 dostrzegli ten problem i okre lili procedur  auto-
matycznego „awansu” stref pro  lu urbanistycznego 
do wy szych i bardziej „miejskich” kategorii, po up y-
wie za o onego czasu516. Trudno jednak w przypadku 
planowania wyró ni  np. stadium docelowe osiedla 
(czemu rodowiskowo odpowiada by klimaks), po-
niewa  miasto zawsze jest rodowiskiem ywym517. 

Za o enia teoretyczne metody, nazywanej 
pierwotnie  przedsta-
wiano sukcesywnie w latach 1996-2001 m.in. na 
kongresach CNU w Toronto, Milwaukee (IL) i No-
wym Jorku oraz w 518. 
Zde  niowana ostatecznie w pocz tkach XXI wieku 
w kilku publikacjach oraz artyku ach naukowych kon-
cepcja pro  lu urbanistycznego szybko zdominowa a 
Now  Urbanistyk  i w rezultacie zosta a wpisana 
do kanonu jej kardynalnych zasad519. Nale y jednak 
podkre li , e stosuj  j  w praktyce (jako metod  
inwentaryzacji) tak e osoby i rodowiska, które nie 
podzielaj  idei Nowej Miejsko ci520.

514 Poj cie biocenozy mo e by  interpretowane na trzy sposo-
by, które ró n  si  zasi giem zbioru gatunków. Pierwszy, to 
wszystkie gatunki danego ekosystemu, drugi to zespól wszyst-
kich wzajemnie od siebie uzale nionych gatunków danego 
ekosystemu, natomiast trzecia interpretacja pojmuje bioceno-
z  jako unikatowy, jedyny w swoim rodzaju zespól gatunków 
okre lonego typu ekosystemu. Por. B. Szulczewska, Teoria eko-
systemu…, dz. cyt., s. 21.

515 Kilmaks [gr.] «Ko cowe stadium szeregu sukcesji ekologicznych charakteryzuj ce si  stabilizacj  struktury bioceno-
zy oraz zdolno ci  trwania w stanie równowagi w odniesieniu do rodowiska zewn trznego i wewn trznego», w: Ency-
klopedia PWN (online), h  ps://encyklopedia.pwn.pl/haslo/klimaks;3922942.html [dost p: luty 2020]. Por. A. Duany, 
D. Brain, Regula  ng as If Humans Ma  er…, dz. cyt., p. 321.

516 „(…) z o ono , g sto  i intensywno  [stref pro  lu urbanistycznego] równie  wzrasta w czasie, a  do osi gni cia 
»punktu kulminacyjnego«. Taki proces wzrostu jest analogiczny do zjawiska sukcesji w rodowisku naturalnym”. 
SmartCode, Wprowadzenie, Planowanie oparte na pro  lu urbanistycznym.

517 Chc c by  przygotowanym na ró ne scenariusze rozwoju powinno si  w a ciwie dopu ci  mo liwo  przeprowadzenia 
procesu odwrotnego, czyli deurbanizacji, tj. degradacji przestrzennej rozumianej jako obni enie „poziomu miejsko ci”.

518 Pierwsz  szeroko dost pn  publikacj , w której pojawi y si  za o enia  pro  lu urbanistycznego, by  wydany w 2000 
roku Suburban Na  on. Transect opisano tam na tle polityki regionalnej w ród tzw. o miu kroków planowania regio-
nalnego. A. Duany et al., Suburban Na  on…, dz. cyt., pp. 1421-143.

519 Potwierdza to zarówno o  cjalna witryna internetowa CNU, jak i szereg publikacji spo ród których mo na wymieni  
nast puj ce: A. Duany, E. Talen, Transect Planning…, dz. cyt.; E. Talen, Help for Urban Planning…, dz. cyt.; N.S. 
Brower, The Sectors of Transect, “Journal of Urban Design” 2002, vol. 7, no. 3, pp. 313-320 oraz R. Steuteville, Ph. 
Langdon et al., New Urbanism…, dz. cyt.

520 Ch. Bohl, E. Plater-Zyberk, Building Community…, dz. cyt., p. 10.

il. 86. Sukcesja stref pro  lu urbanistycznego 
                         na przyk adzie zmienno ci korytarzy 

komunikacyjnych
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5.3. Struktura SmartCode
Od momentu opublikowania w 2003 roku,  doczeka  si  dziewi ciu wersji 

oraz ponad trzydziestu dodatkowych modu ów. Mog  one stanowi  uzupe nienie dokumen-
tu g ównego, s u c jako pomoc w ustaleniu wymaga  szczegó owych i dostosowaniu go do 
warunków lokalnych. Cz  z nich opracowywali projektanci niezwi zani z DPZ, np. modu  
dotycz cy zrównowa onego rozwoju przygotowa  Jaime  Correa, a standardy rodowiskowe 
Douglass  Farr. 

Jak wspomniano, fundamentem  jest pro  l urbanistyczny, jednak Duany 
i Plater-Zyberk uwzgl dnili w nim tak e pomys y innych zwolenników Nowego Urbanizmu, 
przede wszystkim koncepcje  autorstwa 
Petera Calthropa521. Wa nym inspiratorem by  tak e  Christopher Alexander. Ide  plano-
wania generatywnego ( ) po czono w  z metodyk  j zyka 
wzorców ( )522. 

Autorzy podzielili dokument na siedem rozdzia ów (artyku ów), poprzedzonych ob-
szernym wst pem, z których dwa ostatnie zawieraj  za czniki gra  czne oraz s owniczek 
stosowanych poj . Wst p w ogólny sposób przybli a idee Nowej Miejsko ci, koncepcj  
pro  lu urbanistycznego oraz zasady, na jakich tworzono kodeks. Artyku  1 opisuje regu y 
odnosz ce si  do wszystkich poziomów planowania. Artyku  2 przedstawia zasady plano-
wania regionalnego, a nast pne dwa odnosz  si  do planów w skali dzielnicy i miasta. 
Artyku  5 zawiera wskazówki dotycz ce kszta towania zabudowy.

Metod  u ycia  tworz  trzy podstawowe elementy, wydzielone wed ug 
poziomów planowania. S  to sektory planistyczne, strefy pro  lu urbanistycznego oraz 
wspólnoty-osiedla. Plan regulacyjny, oprócz uk adu transportowego, okre la ich po o enie 
oraz wzajemny stosunek wzgl dem siebie.

„Sektor” to neutralny termin opisuj cy obszar geogra  czny. Sektory  
ustalaj  lokalizacje, gdzie dozwolone s  okre lone wzorce rozwoju przestrzennego. Dla 
ochrony terenów otwartych, chronionych przed zabudow  i pozostaj cych poza obszarem 
zurbanizowanym, okre la si  sektory O- 1 (Chroniony Obszar Otwarty) oraz O-2 (Rezerwowy 
Obszar Otwarty). Natomiast dla terenów rozwojowych sektory G-1 (Ograniczony Rozwój 
Przestrzenny), G-2 (Kontrolowany Rozwój Przestrzenny) oraz G-3 (Planowany Rozwój 
Przestrzenny). Dla zarz dzania rozwojem terenów zurbanizowanych przeznaczono czwarty 
rodzaj, czyli zbli ony do sektora G-3, sektor Rewitalizacji i Uzupe nie  (G-4)523.

 wyró nia sze  podstawowych stref pro  lu urbanistycznego ró ni cych si  
stopniem przekszta cenia przez cz owieka oraz stopniem urbanizacji. S  to kolejno nast pu-
j ce strefy: naturalna (T-1), wiejska (T-2), podmiejska (T-3), miejska (T-4), ródmiejska (T-5) 

521 „Idea pro  lu urbanistycznego zosta a skody  kowana w modelowym akcie prawnym znanym jako SmartCode”. 
A. Duany, E. Talen,  Transect Planning.., dz. cyt., s. 246. Porównaj tak e wst p do SmartCode.

522 Zwi zki mi dzy Alexandrem i Nowym Urbanizmem szczegó owo opisa  ostatnio Michael Meha  y. Por. M.W.  Meha  y, 
Genera  ve methods…, dz. cyt., pp. 57-75.

523 Tak przyj t  klasy  kacj  cechuje pewne podobie stwo do systemu stosowanego we Francji w latach 1967-2000 
w planach zagospodarowania terenu (plan d”occupa  on des sols). Zasadniczo wyst puj  tam dwa rodzaje obsza-
rów: zurbanizowane (U-urbaines) i naturalne (N-naturelles). W ramach tych drugich mo na wyró nia  nast puj ce 
podstrefy: NA (zone d’occupa   on future) – obszary przysz ej urbanizacji; NB (zone urbanisée de fait) – strefy de 
facto ju  zurbanizowane, ale bez mo liwo ci dalszego rozwoju zabudowy; NC (zone agricole) – tereny wykorzy-
stywane rolniczo; ND (zone protégée) – strefy zakazu zabudowy. Po 2000 roku system ten zmody  kowano, ale 
za o enia klasy  kacji pozosta y niezmienne. Por. W. Wi niewska, M. Wi niewski, Urbanistyka „á la Française”…, 
dz. cyt., s. 413.
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i wielkomiejska (T-6) 524. Dla terenów o szczególnym charakterze, które nie mieszcz  si  
w podstawowych kategoriach ze wzgl du na funkcj , wielko  lub form , przewidziano 
tzw. specjalne strefy funkcjonalne (SD).

Przypisywane do wi kszo ci stref pro  lu urbanistycznego atrybuty rodowiska zabu-
dowanego odpowiadaj  postulowanym przez ruch Nowej Miejsko ci cechom szczegól-
nych habitatów, jakimi s  wie  oraz ma e ( ) i du e ( ) miasto. Wyj tkiem jest strefa 
T-1, która reprezentuje nieprzekszta cony przez cz owieka (lub przekszta cony w stopniu 
znikomym) otwarty krajobraz naturalny525. Istniej ca lub projektowana strefa determinu-
je w ten sposób nie tylko zabudow , ale tak e pejza  (krajobraz) miejski, formy zieleni, 
a nawet sposób organizacji infrastruktury. Nie oznacza to absolutnie ujednolicenia – chodzi 
w tym przypadku wy cznie o pewne typowe dla danego miejsca cechy ogólne. Przyk adowo, 
strefa miejska T-4 „obejmuje zabudow  wielofunkcyjn  z przewag  funkcji mieszkaniowej. 
Mo e ona wyst powa  w szerokim zakresie typologicznym jako zabudowa wolnostoj -
ca, bli niacza i szeregowa” [podkr. M.D.]526. Podobnie, bulwar jest typowy dla rodowiska 
zurbanizowanego, a droga ( ) dla obszarów wiejskich. Plac ma charakter wybitnie miej-
ski, którego nie posiada obszerny, naturalistycznie ukszta towany park .

Z za o enia wszystkie strefy (z wyj tkiem pierwszej, naturalnej) s  wielofunkcyjne 
i w ka dej z nich mog  pojawia  si  podobne sposoby u ytkowania terenu lub budynków. 
Ró nice przejawiaj  si  w proporcjach oraz intensywno ci wyst powania poszczególnych 
funkcji527.

524 Dotychczas w Polsce nie istnia a jednolita klasy  kacja stref pro  lu urbanistycznego. Przyk adowo: Mycielski stosuje 
nomenklatur  w której T-1 to „strefa natury”, T-4, „strefa ogólnomiejska”, a SD to po prostu „strefa specjalna” 
(us ug lub miejsc pracy). Dla odmiany Wróblewski stref  T-1 nazywa „stref  przyrodnicz ”, T-4 „stref  przedmiejsk ”, 
a T-5 „stref  miejsk ” (W. Wróblewski, Wykorzystanie narz dzi Nowego…, dz. cyt., s. 138). Przyj ta w niniejszej pracy 
nomenklatura porz dkuje nazewnictwo zgodnie z oryginalnym, angloj zycznym znaczeniem poszczególnych de  nicji.

525 Przyj cie dla T-1 nazwy strefa naturalna, zamiast stosowanego w niektórych rodowiskach okre lenia „strefa przy-
rodnicza” (np. Wróblewski), wynika z dwóch powodów. Po pierwsze, jest ona najbli sza istocie tej strefy, która, wg 
SmartCode, „sk ada si  z terenów zbli onych do pierwotnego rodowiska naturalnego lub powracaj cych do takiego 
stanu” [podkr. M.D.]. Po drugie, przymiotnik naturalny oznacza „w a ciwy naturze; utworzony, powsta y bez udzia u 
cz owieka”, a rzeczownik natura obejmuje (m.in.) przyrod  i zachodz ce w niej zjawiska ( ac. natura = przyroda). 
Por. S ownik j zyka polskiego, red. W. Doroszewski, T. IV, PWN, Warszawa 1962, ss. 1239-1243. Zwa ywszy na po-
wy sze fakty, ze wzgl du na integruj cy charakter SmartCode, w pracy uznano, e dla strefy T-1 najw a ciwsze jest 
stosowanie okre lenia strefa naturalna. Inne, zdaniem autora, by yby zbyt zaw aj ce. 

526  SmartCode, Wprowadzenie, s. xi.
527 A. Duany, D. Brain, Regula  ng as If Humans Ma  er…, dz. cyt., pp. 317-332.

il. 87. Schemat wyst powania ró nych typów jednostek osadniczych 
(wspólnot) wzd u  pro  lu urbanistycznego
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Tak przyj ty podzia  jest ca kowicie odmienny od klasycznego strefowania funkcjonal-
nego, mie ci si  natomiast w kategoriach, które niektórzy badacze klasy  kuj  cznie jako 
strefowanie elastyczne528. Zw aszcza strefowanie poprzez ustalanie standardów, okre lane 
niekiedy jako strefowanie poprzez ocen  skutków czy wydaje si  
dobrze odpowiada  istocie stref pro  lu urbanistycznego.

528 D. Drzazga, Systemowe uwarunkowania…, dz. cyt., ss. 233-243.

il. 88. Alys Beach (FL). Master plan [autor: DPZ 2008]
Jedna z najnowszych realizacji Nowej Urbanistyki, których celem jest stworzenie ma ego, samodzielnego miasteczka. 
Przyk ad wspó czesnego zastosowania SmartCode dla potrzeb tworzenia prawa miejscowego
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a) Plan regulacyjny z podzia em na strefy pro  lu urbanistycznego

il. 89 a. Alys Beach (FL). Kodeks urbanistyczny 
Przyk ad wspó czesnego zastosowania SmartCode w praktyce planistycznej
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b) Opis lokalnych stref pro  lu urbanistycznego
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c) Ogólny schemat typologii zabudowy (8 typów) z podzia em na poszczególne strefy pro  lu urbanistycznego

il. 89 b,c. Alys Beach (FL). Kodeks urbanistyczny
Przyk ad wspó czesnego zastosowania SmartCode w praktyce planistycznej
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a) Compound. Karta z wytycznymi architektoniczno-urbanistycznymi
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il. 90 a.b,c. Alys Beach (FL). Typ zabudowy: Compound
Opis typologii zabudowy wg metodyki SmartCode, wraz z przyk adem realizacji

b) Compound. Przyk adowy budynek  (West La Garza Lane)

c) Compound. Przyk adowy budynek (Butterwood Alley)
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a) Dom wolnostoj cy. Karta z wytycznymi architektoniczno-urbanistycznymi
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il. 91 a,b,c. Alys Beach (FL). Typ zabudowy: Dom wolnostoj cy
Opis typologii zabudowy wg metodyki SmartCode, 
wraz z przyk adem realizacji

b) Dom wolnostoj cy. Przyk adowy budynek (Sommerset Street)

c) Dom wolnostoj cy. Przyk adowy budynek (Hogpenny Alley)
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a) Dom atrialny. Karta z wytycznymi architektoniczno-urbanistycznymi
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b) Dom atrialny. Przyk adowy budynek (róg Charles Street i West LaGarza Lane). Dziedziniec wewn trzny

c) Dom atrialny. Przyk adowy budynek (róg Charles Street i West LaGarza Lane). Widok od Seven Wells Court

il. 92 a,b,c. Alys Beach (FL). Typ zabudowy: Dom atrialny
Opis typologii zabudowy wg metodyki SmartCode, wraz z przyk adem realizacji
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a) Dom miejski (szeregowy). Karta z wytycznymi architektoniczno-urbanistycznymi



209IV. Kod form przestrzennych 

b) Dom miejski (szeregowy). Przyk adowa zabudowa wzd u  Sommerset Street 

c) Dom miejski (szeregowy). Przyk adowa zabudowa wzd u  Sugar Loaf Alley (widok od strony pasa u wewn trznego)

il. 93 a,b,c. Alys Beach (FL). Typ zabudowy: Dom miejski (szeregowy)
Opis typologii zabudowy wg metodyki SmartCode, wraz z przyk adem realizacji
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a) Kamienica rezydencjonalna. Karta z wytycznymi architektoniczno-urbanistycznymi 
(zabudowa wyst puje wy cznie w pasie nadmorskim)
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Zgodnie z Leksykonem Nowej Urbanistyki,  wyró nia trzy podstawowe 
rodzaje wspólnot-osiedli, które ex de  ni  one stanowi  jednocze nie wzorce rozwoju prze-
strzennego. S  to kolejno: osiedle tradycyjne (TND), osiedle skupione (CLD) oraz centrum 
dzielnicowe (RCD). 

Osiedle tradycyjne ( ) zosta o szczegó o-
wo omówione w poprzednim rozdziale, warto jednak przypomnie  o tym, jak wa ny jest  
spo eczny aspekt urbanistyki dla ruchu Nowej Miejsko ci. Koncepcja osiedla tradycyjnego,
zde  niowanego jako wspólnota, bliska jest bowiem idei redniowiecznej gminy miejskiej 
( ), która w realiach ameryka skich wyst powa a w Nowej Anglii 
w XVII i XVIII wieku jako lub . Samorz dna wspólnota ustrojowa by a w tym
przypadku to sama z okre lon  form  przestrzenn  (urbanistyczn ), co jest idea em 
Nowego Urbanizmu.

Drugi rodzaj wspólnoty to osiedle skupione ( ), zna-
ne tak e jako klaster osadniczy, którego idea jest tak e pewnym powrotem do tradycji 
urbanistyki redniowiecznej. A  do pocz tków XIX wieku powszechn  praktyk  by o bo-
wiem – szczególnie w przypadkach lokacji – dzielenie terenów nowozak a-
danych osiedli na dwie, a niekiedy nawet trzy kategorie. W zale no ci od tego, czy zak adano 
miasto czy wie , osadnik móg  otrzyma :

a. dzia k  budowlan  (niewielkie rozmiary, zlokalizowana lub w grani-
cach wsi, s u ca wy cznie celom mieszkalno-us ugowo-produkcyjnym),

b) Kamienica rezydencjonalna. Przyk adowy budynek (Sea Venture Alley) – widok od strony morza 

il. 94 a,b. Alys Beach (FL). Typ zabudowy: Kamienica rezydencjonalna
Opis typologii zabudowy wg metodyki SmartCode, wraz z przyk adem realizacji

il. 87
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b. dzia k  ogrodow  (wi ksza, po o ona na peryferiach uk adu osadniczego, niekiedy 
w obr bie prawnych granic miasta),

c. dzia k  roln  (pole uprawne poza osiedlem).

Osadnictwo skupione – cho  by o w przesz o ci form  zdecydowanie dominuj c  – 
z pewno ci  nie stanowi o jedynego sposobu organizacji siedzib ludzkich. Autorzy 

 wyszli jednak z za o enia, e – ze wzgl du na ochron  krajobrazu i rodowiska naturalnego, 

il. 95. Swo owo (Polska). Historyczny przyk ad tradycyjnego osiedla skupionego (CLD)
Zwarta zabudowa mieszkalna i gospodarcza wsi owalnicy z XIII wieku otoczona polami uprawnymi. 
Zdj cie satelitarne [Google © 2019]

il. 96. Sky, Calhoun County (FL). Master plan i koncepcja urbanistyczna zespo u osiedli skupionych (CLD) 
            [autor: DPZ 2006] 
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a tak e korzy ci spo eczne i ekonomiczne p yn ce ze zwarto ci zabudowy – osadnictwo 
wiejskie powinno mie  charakter niewielkich, skupionych osiedli otoczonych terenami 
rolnymi. St d we wst pie do  nieprzypadkowy cytat z eseju Davida  Thoreau, 
który odnosi si  do roli izolacji w rozwoju cz owieka529. Wie  opasana polami i lasami – to 
wzorzec osiedla skupionego530. 

Trzeci ostatni typ wspólnoty – centrum dzielnicowe ( ) RCD 
jest odpowiednikiem osiedla tradycyjnego, który wyst puje w najbardziej zurbanizowanych 
strefach pro  lu urbanistycznego. Koncepcja RCD przypomina dwa, najbardziej wielkomiej-
skie, rodzaje Perrego , czyli jednostk  s siedzk  w obszarze przemys owym 
i osiedle zabudowy wielorodzinnej531. Ze wzgl du na wielko , intensywno  zabudowy 
oraz dost pno  us ug i powi zania komunikacyjne, centrum dzielnicowe skupia wokó  
siebie s siednie osiedla-wspólnoty (TND), staj c si  dla nich o rodkiem ycia spo ecznego 
i kulturalnego oraz punktem dost pu do ponadlokalnego transportu publicznego532. 

529 „Miasto chroni  nie tylko jego prawi mieszka cy, ale tak e otaczaj ce je lasy i bagna”. Cytat pochodzi z eseju Space-
ruj c: H.D. Thoreau, Walking, “The Atlan  c Monthly. A Magazine of Literature, Art, and Poli  cs” 1862, vol. IX (t. LVI), 
Ticknor and Fields, Boston, p. 666.

530 Jest to jednak wie  bli sza owalnicy lub okolnicy, a nie ulicówka czy a cuchówka.
531 C.   Perry, “The Neighborhood Unit” from Regional Plan of New York and its Environs (1929), [w:] Larice M., Macdonald E. 

(red.), Urban Design Reader, Routledge, London-New York 2007, pp. 59-63.
532 W Polsce interesuj c  recepcj  idei community unit by a, nawi zuj ca to rodzimych tradycji, koncepcja osiedla – 

jurydyki, któr  zaproponowa  w pocz tku lat 80. XX wieku Janusz  Bogdanowski. Por. J. Bogdanowski, Blokowisko czy 
jurydyka, czyli rozwa ania nad wspó czesn  dzielnic  miasta, „Architektura” 1984, nr 4 (420), ss. 45-48.

il. 97. Sky, Calhoun County (FL). Klaster zabudowy zagrodowej w formie ma ego osiedla skupionego (CLD) 
[autor: DPZ 2006]
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b) Dom wolnostoj cy

c) Zespó  budynków (compound)

il. 98. Sky, Calhoun County (FL). Ró ne typy zabudowy dostosowane do lokalnej tradycji i charakteru wiejskiego 
            osiedla skupionego (CLD) [autor: DPZ 2006]

a) Rural lofts (wiejski odpowiednik domu miejskiego)
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5.4. Podej cie planistyczne 

Z punktu widzenia systematyki planowania przestrzennego , jako model 
dzia ania, mo na przyporz dkowa  do m e t o d  o g ó l n y c h  w ich w szym, bardziej 
proceduralnym rozumieniu533. Nie zmienia to faktu, e dokument zawiera tak e elementy 
podej cia procesowego, które obejmuje m.in. czynno ci rozpoznawcze i diagnostyczne.
Jednakowo , skupienie na formie architektonicznej oraz utrwalaniu i rozwijaniu cech pro-
 lu urbanistycznego pozwala – w pewnym zakresie – traktowa   jako jedn  

z m e t o d   s z c z e g ó o w y c h  planowania przestrzennego.
Proces planistyczny prowadzany przy pomocy , mo na porówna  do 

stopniowego tworzenia, nak adanych na siebie i wzajemnie si  uzupe niaj cych, warstw 
projektu. Ka da z nich, bazuj c na poprzedniej, uszczegó awia j  w pewnym stopniu, two-
rz c razem spójn  ca o . Podstawowa ró nica w stosunku do typowych metod, polega 
w gruncie rzeczy na zmianie hierarchii. Zarówno analizy przedprojektowe, jak i sam 
projekt, przygotowywane s  mniej wi cej tak samo, jak w konwencjonalnym systemie. 

 zak ada jednak priorytet form urbanistycznych i architektonicznych, które – jak 
ka dy kodeks form przestrzennych – podporz dkowuje celowi nadrz dnemu, czyli ulepszaniu 
istniej cych i tworzeniu nowych wspólnot. Wizerunek i charakter przestrzeni publicznej ma  
– do pewnego stopnia – pierwsze stwo przed funkcj . Oczywi cie jest to pierwsze stwo
nieabsolutne i niebezwarunkowe, bo niektóre sposoby u ytkowania nie powinny koegzy-
stowa  na tym samym obszarze.

Metodyka  zak ada rozpocz cie procesu planowania od analizy ekono-
micznej i badania morfologii terenu, ze szczególnym uwzgl dnieniem typologii zabudowy 
oraz lokalnych form architektonicznych. Zebrane materia y s u  do okre lenia kierunków 
rozwoju przestrzennego, co nast puje poprzez wyznaczenie tzw. sektorów planistycznych. 
Jest to wst pna faza projektu, w wyniku której powstaje pierwsza „warstwa” planu regula-
cyjnego przedstawiaj cego projektowany obszar.

Druga faza, cz ca si  na pewnym etapie z trzeci , to wyznaczenie stref pro  lu urba-
nistycznego  w oparciu o przeprowadzone wcze niej analizy morfologiczne terenu. Na 
obszarze zurbanizowanym powinny one maksymalnie odzwierciedla  i rozwija  istniej ce, 
najbardziej warto ciowe formy przyrodnicze i kulturowe. Natomiast na terenach przezna-
czonych pod now  zabudow  – by  ci le zwi zane z planowanymi osiedlami/wspólnotami.

Projektowanie jednostek osadniczych stanowi ostatni  faz  tworzenia planu regu-
lacyjnego. Na decyzje projektowe, oprócz pro  lu urbanistycznego, wp yw ma lokalizacja 
wspólnoty w sektorze planistycznym oraz istniej ca infrastruktura. De  niowanie wspólnot-
-osiedli powinno nast powa  równolegle z okre laniem stref pro  lu urbanistycznego,
natomiast wyznaczanie specjalnych stref funkcjonalnych wyst puje odr bnie, na ka dym 
z etapów planowania.

533 B. Kolipi ski, Zagadnienia metodyczne…, dz. cyt., s. 14.
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Tabela B.  kod form przestrzennych – porównanie metod tworzenia dokumentów 
planistycznych

zoning form-based code

Prymat funkcji 
W pierwszej kolejno ci nacisk po o ony na FUNKCJ , 
w drugiej na ZARZ DZANIE, a trzeciej na FORM  

Prymat formy przestrzennej 
W pierwszej kolejno ci nacisk po o ony na FORM , 
w drugiej na FUNKCJ , a trzeciej  na ZARZ DZANIE

Segregacja funkcjonalna 
Wi kszo  stref jest jednorodna funkcjonalnie.
Celem jest separacja form zabudowy mieszkaniowej, 
us ugowej i produkcyjnej

Wielofunkcyjno  
Dozwolone jest czenie wi kszo ci funkcji
Celem jest kszta towanie zró nicowanych 
przestrzennie i funkcjonalnie osiedli

Prymat komunikacji ko owej 
Podporz dkowanie infrastruktury drogowej normom 
in ynierii transportowej
Brak regulacji odno nie sytuowania stanowisk 
postojowych na dzia ce (parkingi od frontu dzia ki)

Prymat komunikacji pieszej 
Podporz dkowanie infrastruktury drogowej wymogom 
formy urbanistycznej 
Podporz dkowanie parkowania wymogom jako ci 
przestrzeni publicznej (parkingi wew. kwarta ów)

Regulacje zakazowe
Bazowanie na technicznych wska nikach i parametrach 
(np. wspó czynnik intensywno ci zabudowy)

Regulacje nakazowe (normatywne)
Opisanie po danych i oczekiwanych form przestrzen-
nych np. poprzez okre lenie typologii zabudowy

Regulacje s u  tworzeniu zabudowy (buildings)
Swoboda usytuowania budynków na dzia ce 
(ograniczenia wynikaj  z warunków technicznych)
Stosowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy

Regulacje s u  tworzeniu miejsc (places)
cis a regulacja usytuowania budynku na dzia ce

Stosowanie obowi zuj cych linii zabudowy

Prymat in ynierii nad urbanistyk  
Wi kszo  standardów wyposa enia w infrastruktur  
techniczn  jest jednolita dla ca ego obszaru.
Wymogi norm technicznych determinuj  form  
przestrzeni publicznej 

Prymat urbanistyki nad in ynieri
Standardy wyposa enia w infrastruktur  techniczn  
mog  by  zró nicowane w zale no ci od lokalizacji.
Wymogi kompozycji przestrzeni publicznej okre laj  
zasady stosowania norm technicznych

Brak ci g o ci przestrzennej
Struktury o przeciwstawnym charakterze: wiejskie, 
podmiejskie i miejskie s  przemieszane – brak 
harmonijnego przej cia mi dzy miastem, a nie-miastem

P ynna kontynuacja form zabudowy
Podzia  przestrzeni na zró nicowane schematy 
zabudowy, które tworz  ca o  wed ug zasady 
harmonijnego przechodzenia przestrzeni otwartej 
w wielkomiejsk

Reaktywny stosunek do inwestycji
Przepisy nie de  niuj  zwi zku mi dzy funkcj , 
przestrzeni  publiczn  i typologi  zabudowy. 
Wznoszenie dodatkowych budynków na dzia ce 
(intensy  kacja zabudowy) jest z regu y zabronione
Zmiany sposobu u ytkowania nieruchomo ci 
wymagaj  zgody administracyjnej

Proaktywne budowanie wizji rozwoju (visioning)
Przepisy okre laj  zwi zek mi dzy funkcj , miejscem 
i przestrzeni  publiczn
Wznoszenie dodatkowych budynków na dzia ce 
(intensy  kacja zabudowy) jest dozwolone
Znaczny zakres zmian sposobu u ytkowania nieruchomo ci 
nie wymaga specjalnej zgody

New Urbanism: Best Practices Guide, 
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6. Podsumowanie

Ide   – jak i ogólnie rzecz ujmuj c – kodu form przestrzennych, mo na 
wyt umaczy  i opisa  na trzy sposoby: cybernetyczny, operacyjny i genetyczny. Pierwszy 
z nich odnosi si  bezpo rednio do celu, w jakim powsta  (g ównie: sterowanie rozwojem), 
drugi dotyczy edytowalno ci, a trzeci replikacji.

il. 99. Alys Beach (FL). Wewn trzny pasa  pieszy w kwartale mi dzy Seven Wells Court i Governors Court [2019]
Efekty dzia ania SmartCode w praktyce – wizja architekta („orygina ”) zostaje „zakodowana”, a po odkodowaniu daje 
efekty przestrzenne („obraz”). W tym przypadku wspó czesna zabudowa mieszkaniowa inspirowana jest tradycyjn  
architektur  ródziemnomorsk . Alys Beach to jednocze nie przyk ad przenoszenia wzorców stylistycznych i typolo-
gicznych z innego kr gu kulturowego, ale o identycznych warunkach klimatycznych i geogra  cznych. Kodeks wyma-
ga stosowania bia ego koloru elewacji, ale pozwala jednocze nie na znaczn  swobod  w doborze kolorystyki stolarki 
drzwiowej i okiennej. Wytyczne stylistyczne obejmuj  wy cznie wskazówki ogólne, bez narzucania konkretnych form 

architektonicznych
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 jako szczególny, modelowy rodzaj kodu form przestrzennych jest zarówno 
kodem, jak i kodeksem. Jest kodem, bo wed ug intencji twórców ma stanowi  umow-
ny system umo liwiaj cy przetworzenie informacji (tu: idei przestrzeni miejskiej) oraz jej 
odczytanie, czyli realizacj  przez osoby i instytucje rozpoznaj ce ten system. Jest równie  
kodeksem, bo tworzy usystematyzowany zbiór przepisów i zasad post powania stworzony 
dla potrzeb planowania miast534. 

Stosuj c powszechne de  nicje cybernetyki, mo na przyj , e dzia anie ,
jako specy  cznego dokumentu planistycznego, stanowi przyk ad sterowania otwartego 
 (sprz enie proste) z marginalnymi elementami sterowania zamkni tego (sprz enie 
zwrotne)535. Natomiast proces planistyczny mo na okre li  jako przetwarzanie (a nie 
przenoszenie) informacji, bo zrealizowana przestrze  miasta nigdy nie b dzie to sama 
z wizj  projektanta. Tor komunikacyjny w tym przypadku prowadzi wi c od ród a, czyli wi-
zji („orygina ”) poprzez proces projektowy („kodowanie”) tworz cy kodeks urbanistyczny 
a  do korzystania z  przez mieszka ców i innych u ytkowników. To ostatnie sta-
nowi proces „dekodowania” skutkuj cy zabudow  – „obrazem”, który powinien by  maksy-
malnie zbie ny z „orygina em”, czyli wspomnian  na pocz tku wizj  projektanta536. Tu mo emy 
powróci  do de  nicji pro  lu urbanistycznego i w ten sposób powi za  przyrod  z cybernetyk . 
Wszak charakterystyczna dla sukcesji ekologicznej faza klimaksu to nic innego, jak w a nie obraz 
miasta wie cz cy po wielu latach proces dekodowania wizji architekta-urbanisty.

Poniewa   powstawa  jako kodeks modelowy, którego cechami podsta-
wowymi mia y by  uniwersalizm oraz elastyczno  (mody  kowalno ), ma – z za o enia 
– charakter otwarty. Uzasadnione jest zatem porównanie go do systemu operacyjnego 
typu Linux (np. Android), który mo e by  permanentnie ulepszany i mody  kowany przez 
u ytkowników537. Otwarty jest zarówno katalog de  nicji poszczególnych elementów, po-
ziom szczegó owo ci, jak równie  s ownik poj . Na przyk ad do zestawu typów korytarzy 
komunikacyjnych mo na dodawa  kolejne, charakterystyczne dla miejsca, w którym dzia-
amy. Dopuszczalne jest tak e tworzenie w asnych poj  i de  nicji. Co wi cej, poniewa  

z za o enia  zawsze musi by  dostosowany do warunków lokalnych (po o enie 
geogra  czne, klimat, tradycja itd.), adaptacja i mody  kacja jego struktury jest konieczno-
ci 538. Jedynie fundamentalne pryncypia – tak jak j dro systemu operacyjnego ( ) 

– pozostaj  niezmienne. Jest to kilka uniwersalnych i potwierdzonych w historii urbanistyki 
zasad budowy miast, które odnosz  si  do poj cia przestrzeni i wspólnoty. 

W tym rozumieniu  mo na przyrówna  tak e do kodu genetycznego, który 
zawiera zasad  zapisu (kodowania) podstawowych informacji nt. przestrzeni, czyli danych 
dotycz cych przysz ego, wiadomie zaplanowanego organizmu miejskiego. Zasady te maj  
stanowi  prawo miejscowe – kod genetyczny miasta539. Takie analogie stosowali niekiedy 
jego twórcy, pisz c: „  stanowi przyk ad przepisów modelowych, których celem 
nie jest przekonywanie i instruowanie, jak w przypadku wytycznych ani te  prezentacja 

534 Odpowiednie znaczenia podane wg S ownika j zyka polskiego, red. W. Doroszewski, T. III, PWN, Warszawa 1961, 
ss. 786-788.

535 M. Mazur, Cybernetyka a zarz dzanie, Warszawa 1969, passim. Elementy sprz enia zwrotnego to wszelkiego 
rodzaju cia a rewizyjne, wys uchania publiczne, partycypacja spo eczna, które pe ni  role korelatorów w procesie 
sterowania, jakim jest planowanie przestrzenne.  Ewolucja metodyki zarz dzania rozwojem miast i osiedli w kierunku 
sterowania zamkni tego, czyli samoregulacji (uk ad autonomiczny), wci  stanowi wyzwanie wspó czesno ci.

536 Tam e.
537 Ju  Leksykon Nowej Urbanistyki mia  mie  form  otwart , jako „system operacyjny Nowego Urbanizmu”.
538 Proces ten okre lany jest przez autorów SmartCode jako „kalibracja”.
539 Poj cie „kod genetyczny miasta” bywa niekiedy stosowane b dnie, w sposób wskazuj cy na brak zrozumienia jego 

istoty. Por.: J. Russel, Pu   ng New Urbanism to Work in Your Community, [w:] Codifying New Urbanism: How to 
Reform Municipal Land Development Regula  ons, APA Planning Advisory Service, Chicago 2004, p. 25.
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pewnej ogólnikowej wizji. Zamierzeniem autorów jest, aby sta y si  one szczegó owym 
i precyzyjnym prawem miejscowym”540. 

Id c tym tropem, mo na porówna  kodeksy form przestrzennych do tzw. 
 które proponuje  Christopher Alexander541. Zde  niowana przez niego generatywna 

metoda planowania rozwoju przestrzennego jest w rzeczywisto ci procesem roz o onym 
w czasie, którego efekty nie s  w pe ni przewidywalne. Projekt urbanistyczny stanowi tu 
tylko cz  systemu, i to cz  zmienn , poniewa  z zasady mo e ulec zmianie (de facto 
nie ma master planu). W zamy le Alexandra „generatywno ” ( ) oznacza mo -
liwo  samokontroli, a wi c – z cybernetycznego punktu widzenia – tak e pewn  samoste-
rowno  osiedla „uk adu”. 

Stosuj c porównania  do kodu genetycznego lub systemu operacyjnego, 
mo na powiedzie , e relacja kodu form przestrzennych do obrazu miasta mo e przypomi-
na  tak e stosunek partytury i utworu muzycznego. Zapis nutowy jest teoretycznie sko -
czonym zapisem muzyki, lecz  nalny odbiór utworu, czyli to co s yszymy, zale y jednak 
od wielu czynników zewn trznych, takich jak: temperatura powietrza, rodzaj instrumentu, 
osobiste predyspozycje wykonawcy itp.542. Kodeks pozwala tak e w pewnym stopniu zapi-
sa , czyli zaplanowa  rozwój, ale obraz miasta w przysz o ci b dzie niesko czenie bogatszy 
dzi ki nieprzewidywalno ci przysz ych mieszka ców, zmieniaj cej si  modzie czy nowym 
technologiom. Tak jak brzmienie utworu jest niesko czenie bogatsze od zapisu nutowego. 

Przedstawione powy ej de  nicje maj  kluczowe znaczenie dla zrozumienia idei, jaka 
przy wieca a twórcom . Nie jest to ani matryca, wed ug której mo na „wyt o-
czy ” przestrze  ani poradnik projektowy, cho  bez w tpienia wiele jego sformu owa  
mo na (i nale y) tak traktowa . Mimo e powsta  jako uniwersalny i mody  kowalny akt 
prawny,  zwiera tak e wiele ponadczasowych wskazówek, a nie tylko bezwarun-
kowo obowi zuj ce przepisy.

Zalet  kodeksów opartych na pro  lu urbanistycznym jest za o ona ex de  ni  one po-
datno  na to, co dzieje si  w otoczeniu – uzale nienie od lokalnych uwarunkowa  przy-
rodniczych i kulturowych. Plan bazuj cy na   musi by  wra liwy na wszystko, co 
dzieje si  w bliskim i dalszym s siedztwie543, a wi c powinien respektowa  tak e d enia 
do spo ecznej inkluzji544.

540 SmartCode, Wprowadzenie, s. ii.
541 Ch. Alexander, H. Neis, A. Anninou, I. King, A New Theory of Urban Design, Oxford University Press, New York 1987, 

passim.
542 Podobnego porównania u ywa Micha  Heller, przedstawiaj c zale no  mi dzy matematyk  a wiatem  zycznym, 

por. M. Heller, Elementy mechaniki kwantowej dla  lozofów, Copernicus Center Press, 2014, s. 17.
543 Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, Planning Advisory Service Report No. 526, 

APA, Chicago 2004, passim; E. Ben-Joseph, The Code of the City…, dz. cyt., pp. 182-183.
544 E. Talen, SmartCode Jus  ce, “Places” 2006, vol. 18, no. 1, pp. 30-35.
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1. Uwarunkowania stosowania kodów form przestrzennych 
w Polsce
Zasady aplikacji  zosta y opisane przez jego autorów we wst pie, w punkcie 

„Dostosowywanie struktury dla potrzeb indywidualnych”. Nie s  to jednak wytyczne uniwer-
salne, odnosz  si  bowiem do warunków ameryka skich546. Stosowanie  nie jest 
wi c mo liwe bez jego zmiany i adaptacji do krajowego systemu planowania przestrzennego. 

Sposoby wykorzystania dokumentu w warunkach polskich przedstawiono opisuj c 
jego struktur  i poszczególne, kluczowe elementy. W tek cie niniejszej pracy umieszczono 
odno niki do za cznika D, który zawiera przet umaczon  wersj  . W punktach 
pod nazw  „Implementacja” znajduj  si  uwagi, których zadaniem jest uzupe nia  i wzboga-
ca  wiedz  na wybrany temat547. Dla potrzeb systematyzacji operuje si  poj ciem wska nika, 
wspó czynnika i parametru548.

1.1. Stan prawny
Obecna ustawa o planowaniu przestrzennym zachowuje utrwalony od lat podstawo-

wy podzia  aktów planistycznych na studia uwarunkowa  rozwoju przestrzennego i miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego549. Wymagania w zakresie formy i zawar-
to ci tych dokumentów nie uleg y zasadniczej zmianie od 2003 roku. 

W my l ustawy i rozporz dze  wykonawczych, studium ma przede wszystkim okre li  
k i e r u n k i  r o z w o j u  danego miejsca. Jego tekst powinien zawiera : „(…) ustalenia doty-
cz ce kierunków i wska ników dotycz cych zagospodarowania oraz u ytkowania terenów 
powinny w szczególno ci okre la  minimalne i maksymalne parametry i wska niki urbani-
styczne (…), wskazywa  tereny do wy czenia spod zabudowy, a tak e zawiera  w y t y c z -
n e  okre lania tych wymaga  w planach miejscowych”550 [podkr. M.D.]. Rysunek projektu 
studium powinien zawiera  okre lenie granic i oznaczenia obszarów chronionych na podstawie 
przepisów odr bnych oraz granice terenów wy czonych spod zabudowy, w tym symbole lite-
rowe i numery wyró niaj ce je spo ród innych obszarów551. Nie ma jednak jednolitego syste-
mu opisu rysunku studium ani systemu oznacze  gra  cznych, co otwiera pole do interpretacji 
i wprowadzania elementów metodyki kodów form przestrzennych.

546 O  cjalny podr cznik stosowania SmartCode równie  skupia si  na specy  ce ustroju prawnego USA. Por. SmartCode 
Version 9 and Manual, red. A. Duany, S. Sorlien et al.,New Urban News Publica  ons, 2008.

547 S owa „implementacja”, które w informatyce okre la «przystosowanie programu, j zyka programowania lub systemu ope-
racyjnego do typu komputera», u yto z pe n  wiadomo ci  jego znaczenia. Dotyczy ono bowiem w tym kontek cie „przy-
stosowania programu”, jakim jest SmartCode do „systemu operacyjnego”, czyli obowi zuj cego obecnie w Polsce systemu 
planowania przestrzennego.

548 Znaczenie wska nika i wspó czynnika jest zbli one: wska nik:  «liczba wyra aj ca uj ty procentowo stosunek wielko ci 
rozpatrywanych do przyj tej podstawy»; wspó czynnik:  «wielko  liczbowa charakteryzuj ca relacj  mi dzy okre-
lonymi wielko ciami», w: S ownik j zyka polskiego, red. W. Doroszewski, t. IX, PWN, Warszawa 1967, ss. 1306, 

1323; parametr: «wielko  charakterystyczna dla danego materia u, procesu lub urz dzenia», w: S ownik j zyka 
polskiego, red. W. Doroszewski, t. VII, PWN, Warszawa 1965, s. 117.

549 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (Dz.U. 2003 r., nr 80, poz. 717); 
[dalej jako ustawa o planowaniu].

550 Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunko-
wa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, (Dz.U. z 2004 r., nr 118, poz. 1233), §6, ust. 2; [dalej jako 
rozporz dzenie w sprawie zakresu projektu studium].

551 Rozporz dzenie w sprawie zakresu projektu studium, § 7, ust. 1.
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Zgodnie z Ustaw  o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego p o w i n i e n  okre la  m.in. nast puj ce zasady kszta -
towania zabudowy oraz wska niki zagospodarowania terenu:
1. zasady ochrony i kszta towania adu przestrzennego oraz zasady kszta towania krajobrazu,
2. wymagania wynikaj ce z potrzeb kszta towania przestrzeni publicznych,
3. zasady kszta towania zabudowy oraz wska niki zagospodarowania terenu:

maksymaln  i minimaln  intensywno  zabudowy (wska nik powierzchni ca kowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzia ki budowlanej);
maksymalny udzia  procentowy powierzchni zabudowy;
minimalny udzia  procentowy powierzchni biologicznie czynnej;
maksymaln  wysoko  zabudowy;
minimaln  liczb  miejsc do parkowania;

4. sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urz dzania i u ytkowania terenów,
5. linie zabudowy od dróg i gabaryty obiektów552.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mo e tak e okre la  inne elementy, 
spo ród których najwa niejsze jest usytuowanie obiektów budowlanych w stosunku do dróg 
i innych terenów publicznie dost pnych, oraz w stosunku do granic przyleg ych nieruchomo ci553.

Sposób okre lenia ww. parametrów nie jest jednoznacznie okre lony. Kwes   zasad-
nicz  stanowi stosowanie w s k a n i k ó w  n e u t r a l n y c h ,  tzn. rezygnacja lub przyj cie 
warto ci wska nika równej zeru, w przypadku ustalania wymaga  obligatoryjnych. Jednak 
je li uznamy zasad  to mo na za o y , e jest to mo liwe, poniewa  
prawo wprost si  temu nie sprzeciwia.

W my l Rozporz dzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu 
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, projekt tekstu planu 
miejscowego powinien zawiera  obowi zkowe ustalenia, o których mowa w art. 15 ust. 
2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym554. Rozporz dzenie ustala 
ponadto wymogi dotycz ce stosowania standardów przy zapisywaniu ustale  planu miejsco-
wego, które dopuszczaj  ró ne formy nakazów, zakazów, dopuszcze  i ogranicze 555. Mo -
na je wykorzysta  do implementacji i wdro enia metodyki kodów form przestrzennych. 

Wymogi dotycz ce cz ci gra  cznej tak e sankcjonuj  stosowanie dodatkowych ozna-
cze . Wprawdzie rozporz dzenie okre la do  precyzyjnie, co powinna zawiera  cz  gra  czna 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jednak nie jest to katalog zamkni ty556. 
W rysunku planu miejscowego: „(…) stosuje si  podstawowe jednobarwne oznaczenia gra  cz-
ne dotycz ce granic i linii regulacyjnych oraz elementów zagospodarowania przestrzennego 
okre lone w Polskiej Normie PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 roku”557. Nie wyklucza to sto-
sowania innych, fakultatywnych elementów, poniewa : „(…) w zale no ci od specy  ki i zakre-
su ustale  dotycz cych przeznaczenia terenów oraz granic i linii regulacyjnych, dopuszcza si  
stosowanie na projekcie rysunku planu miejscowego uzupe niaj cych i mieszanych oznacze  
barwnych i jednobarwnych oraz literowych i cyfrowych”558 [podkr. M.D.]. 
552 Ustawa o planowaniu, art. 15, ust. 2.
553 Ustawa o planowaniu, art. 15, ust. 3.
554 Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejsco-

wego planu zagospodarowania przestrzennego. (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) § 7; [dalej jako rozporz dzenie 
w sprawie zakresu mpzp].

555 Rozporz dzenie w sprawie wymaganego zakresu mpzp, § 4.
556 Rozporz dzenie w sprawie wymaganego zakresu mpzp, § 7.
557 Rozporz dzenie w sprawie wymaganego zakresu mpzp, § 9, ust. 2.
558 Rozporz dzenie zawiera wy cznie podstawowe (czyli nie wszystkie) barwne oznaczenia gra  czne i literowe dotycz ce 

przeznaczenia terenów, które nale y stosowa  na projekcie rysunku planu miejscowego. Por. Rozporz dzenie 
w sprawie wymaganego zakresu mpzp, Za cznik 1.
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a) Wed ug Lexicon of the New Urbanism

b) Wed ug SmartCode Version 9 and Manual

il. 100. Systematyka gra  cznych oznacze  stref pro  lu urbanistycznego w dokumentach 
planistycznych (kodeksach form przestrzennych) stosowanych w Nowej Urbanistyce
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Przedstawione powy ej zapisy sprzyjaj  stosowaniu niekonwencjonalnych metod 
sporz dzania aktów planowania, w tym kodów form przestrzennych. Wykorzystanie Smart-
Code jest jeszcze bardziej u atwione w przypadku dzia a  prowadzonych na obszarach 
rewitalizacji. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje bowiem 
mo liwo  rozszerzenia i doprecyzowania szczególnej formy planu miejscowego, jakim jest  
miejscowy plan rewitalizacji. Poza elementami charakterystycznymi dla typowego planu 
miejscowego, mo na okre li  w nim (w zale no ci od potrzeb):

1) zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej
zabudowy z zabudow  istniej c ;

2) ustalenia dotycz ce charakterystycznych cech elewacji budynków;
3) szczegó owe ustalenia dotycz ce zagospodarowania i wyposa enia terenów prze-

strzeni publicznych, w tym urz dzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji
ruchu na drogach publicznych oraz przekrojów ulic,

4) zakazy i ograniczenia dotycz ce dzia alno ci handlowej lub us ugowej559; [podkr. M.D.].
Wyszczególnione elementy to przecie  nic innego, jak cz  standardów korytarzy ko-

munikacyjnych i frontów publicznych, które s  rdzeniem ka dego kodeksu form przestrzen-
nych. Mo liwo  wprowadzenia zakazów i ogranicze  dotycz cych dzia alno ci handlowej 
lub us ugowej, pozwala precyzyjniej regulowa  sposób u ytkowania, co s u y zró nicowa-
niu funkcjonalnemu. Ponadto ustawa przewiduje obowi zkowe wizualizowanie rozwi za  
proponowanych w miejscowym planie rewitalizacji. Niestety brak rozporz dze  wykonaw-
czych w tym zakresie, utrudnia stosowanie przedstawionych zapisów, pozostawiaj c jedna-
kowo  szerokie pole interpretacji.

Mo na postawi  tez , e aktualny system prawny w Polsce, a wi c zarówno ustawa 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak i przepisy wykonawcze, które okre-
laj  zasady przygotowywania aktów planistycznych, s  teoretycznie wystarczaj ce, aby 

móc stosowa  metodyk  kodów form przestrzennych w projektowaniu urbanistycznym560. 

2. Pro  l urbanistyczny i planowanie rozwoju

2.1. Sektory planistyczne

Sektory planistyczne oznaczaj  w  obszary geogra  czne, dla których okre-
lono wybrany sposób rozwoju przestrzennego. Wyró nia si  sze  podstawowych sekto-

rów planistycznych, które wyznaczaj  prawne granice mi dzy obszarami przeznaczonymi 
do zagospodarowania i wy czonymi z zabudowy. Te pierwsze  de  niuje ogólnie 
jako tereny rozwojowe, te drugie jako przestrzenie otwarte. Mo na je w ogólnym znacze-
niu porówna  do polskich jednostek planistycznych albo raczej jednostek funkcjonalno-
-przestrzennych, które s  stosowane w studiach uwarunkowa  rozwoju przestrzennego.

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale, Sektory O1 i O-2 to  obszary chro-
nione, natomiast sektory G-1 i G-2 przeznaczone s  dla nowych osiedli. Sektory G-3 i G-4 s u  
do planowania rozwoju na terenach uprzednio zagospodarowanych (kontynuacja zabudowy).
559 Ustawa o planowaniu, art. 37g, ust. 2.
560 Nale y jednakowo  podkre li , e instytucje nadzoruj ce proces planistyczny (wojewodowie) oraz s dy admini-

stracyjne maj  tendencj  do zaw aj cego interpretowania ustawy i rozporz dze  wykonawczych. W ten sposób 
podejmowane przez niektórych urbanistów próby umieszczania zapisów w mpzp, nakazuj cych np. respektowanie 
dodatkowych wymaga  architektoniczno-przestrzennych, pozostaj  niekiedy nieskuteczne. Jest to jednak przed-
miot otwartego sporu prawnego, zwa ywszy na nieobowi zywanie w polskim prawie systemu precedensu.

WPROWADZENIE
Sektor C

A. Skala regionalna

SC 2.1
SC 2.2
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Poniewa  rozmieszczenie sektorów przes dza o mo liwo ciach i kierunkach rozwoju 
przestrzennego miasta lub gminy, ich projektowanie to kluczowy etap procesu planistycz-
nego. Wyznaczanie sektorów stanowi cz  planowania strategicznego i jako takie jest 
bardziej adekwatne dla fazy studium rozwoju przestrzennego gminy ni  planu miejscowego561. 
Nie wyklucza to jednak podobnej klasy  kacji w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, zw aszcza tych przygotowywanych dla du ych, zró nicowanych obszarów.

Sektor O-1 czyli chroniony obszar otwarty, powinien obejmowa  tereny, które zosta y 
o b j t e  ochron  na podstawie przepisów odr bnych, natomiast sektor O-2, czyli rezerwo-
wy obszar otwarty przeznaczony jest dla terenów  p l a n o w a ny c h  do obj cia ochron . 

Wyznaczenie sektora O-2 stanowi czytelny sygna , na którym obszarze w adze publicz-
ne b d  prowadzi y dzia ania zmierzaj ce do wyeliminowania zabudowy i zdecydowanego 
ograniczenia innych form zagospodarowania terenu. U atwia tak e prowadzenie d ugofa-
lowej polityki przestrzennej i pozwala okre li  koszty, które w interesie publicznym zamie-
rza ponosi  gmina. Realizacja tych za o e  musi si  bowiem odbywa  poprzez stopniowy, 
dobrowolny wykup nieruchomo ci albo prawa do zabudowy. Jest to jedna z zasadniczych 
ró nic mi dzy  a przepisami polskimi, które zasadniczo nie przewiduj  wyst po-
wania obszarów „dewolucji przestrzennej”, nie znaj  te  poj cia transferu praw zabudowy 
i zagospodarowania terenu562. 

Deurbanizacja rozumiana jako ograniczanie rozwoju przestrzennego – zw aszcza je-
li jest traktowana jako proces tymczasowy – jest w istocie jedyn  racjonaln  odpowie-

dzi  na problem wyludniania si  terenów miejskich. Dla mieszka ców mo e by  szans  
na zwi kszenie komfortu ycia poprzez zwi kszenie liczby terenów zielonych czy mo li-
wo  produkcji ywno ci w pobli u miejsca zamieszkania (tzw. urbanistyka agrarna – 

). Istniej ca infrastruktura podziemna mo e zosta  przynajmniej cz ciowo 
zabezpieczona i oczekiwa  czasów, kiedy ponowny rozwój oka e si  konieczny.

Ogólnie rzecz ujmuj c, sektory O-1 i O-2 wskazuj  obszary, które potencjalna gmi-
na chce chroni  przed now  zabudow  i zachowa  jako tereny otwarte. Ró nica miedzy 
nimi polega na tym, e Sektor O-2 (w odró nieniu od sektora O-1, czyli terenów wiejskich) 
jest rodzajem chronionej strefy buforowej, stopniowo oczyszczanej z niepo danych form 
zagospodarowania563. 

Wyznaczenie terenów przeznaczonych dla potrzeb rozwoju przestrzennego powinno 
by  dla mieszka ców i potencjalnych inwestorów czytelnym sygna em, okre laj cym gdzie 
mo na inwestowa . Proponowane przez  cztery sektory rozwojowe ró ni  si  
stopniem intensywno ci planowanego zagospodarowania, a tak e „miejscem przeznacze-
nia” – rodzajem struktury miejskiej, w której powinny by  aplikowane.

Koncepcji terenów rozwojowych odpowiada mniej wi cej – zde  niowany niegdy  
w projekcie polskiego kodeksu urbanistyczno-budowlanego obszar urbanizacji, na któ-
ry sk ada y si : obszar zurbanizowany i obszar nowej urbanizacji564. Osobn  kategori  
funkcjonuj c  w polskim prawie od 2015 roku, stanowi tzw. wyznaczany 
z natury rzeczy na obszarach zurbanizowanych565. Wprawdzie obecne regulacje nie 
561 SmartCode równie  przypisuje sektory planistyczne do tzw. regionalnej skali planowania.
562 Problematyka transferu prawa zabudowy (Transfer of Development Right) zostanie omówiona w dalszej cz ci pracy. 
563  Sklasy  kowanie jakiego  obszaru jako O-2 nie powinno jednak automatycznie oznacza  np. przeznaczenia do zale-

siania. Zalesianie nieu ytków jest bowiem bardziej kategori  przyrodnicz  ni  planistyczn . 
564 Obszar nowej urbanizacji wyst powa  tak e pod nazw  „obszar rozwoju zabudowy” lub „terenów przeznaczo-

nych do rozwoju zabudowy”. Por. h  p://www.izbaarchitektow.pl/pliki/kodeks_urbanistyczno-budowlnay.pdf 
[dost p: stycze  2020].

565 ci le rzecz ujmuj c, lepszym odpowiednikiem jest raczej obszar zdegradowany, poniewa  ustawa – ze wzgl dów  nan-
sowych – ogranicza maksymaln  powierzchni  obszaru rewitalizacji do 20% powierzchni terenu gminy. Wyklucza przy tym 
de facto brown  elds, czyli tereny pokolejowe, powojskowe i poprzemys owe. Por. Ustawa o rewitalizacji, Art. 10, ust. 2-3 

SC 2.3
SC 2.4
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uwzgl dniaj  takiego podzia u, ale dla potrzeb metodycznych u yto poj cia „obszar urba-
nizacji” dla wszystkich sektorów rozwojowych.

W tak opisanych warunkach, sektor G-1 stanowi by odpowiednik obszaru nowej 
urbanizacji (rozwoju zabudowy), a sektor G-4 by by to samy z obszarem zdegradowanym 
(obszarem rewitalizacji). Sektory G-2 i G-3, w zale no ci od uwarunkowa  lokalnych, mo-
g yby by  wyznaczane zarówno jako obszary zurbanizowane, jak równie  obszary nowej 
urbanizacji (uzupe nienia zabudowy). 

Sektor G-1 jest z za o enia przeznaczony dla dzia alno ci zwi zanej z rolnictwem, 
cho  dopuszcza inne, ograniczone formy zabudowy. W procesie projektowania sektor 
ograniczonego rozwoju to de facto obszar, który p o z o s t a  po wyznaczeniu wszystkich 
innych sektorów oraz specjalnych stref funkcjonalnych. Ró nica mi dzy sektorem G-2 i G-3 
sprowadza si  w a ciwie wy cznie do poziomu i s t n i e j c e j  lub p l a n o wa n e j  obs ugi 
komunikacyjnej oraz proponowanej intensywno ci zabudowy. Ten pierwszy powinien by  
wyznaczany raczej na terenach peryferyjnych o mniejszym stopniu zainwestowania, ten 
drugi – w s siedztwie funkcjonuj cych terenów miejskich i wielkomiejskich. 

Sektor rewitalizacji i uzupe nie  (G-4) jest odpowiedzi  na problemy zdegradowa-
nych dzielnic miejskich. Oprócz powszechnie znanego terminu   
wprowadza poj cie które oznacza tereny opuszczonych parkingów naziemnych 
i nieczynne centra handlowe. Polskie przepisy nie przewiduj  obecnie takiej kategorii, 
a zde  niowany niegdy  w projekcie kodeksu urbanistyczno-budowlanego „obszar wyma-
gaj cy przekszta cenia urbanistycznego”, obejmowa  wy cznie tereny poprzemys owe, 
powojskowe i pokolejowe (co przypomina de  nicj  )566. 

W obecnej sytuacji prawnej sektory planistyczne nale y przyporz dkowywa  i de  -
niowa  wed ug nast puj cego schematu:

Obszary chronione [wiejskie]:
O-1 – obszary chronione na podstawie przepisów odr bnych,
O-2 – obszar planowany do ochrony przed zabudow .
Obszary urbanizacji [rozwojowe]:
G-1, G-2 – obszary nowej urbanizacji (rozwoju lub uzupe nienia zabudowy), 
G-3 – obszar zurbanizowany,
G-4  – obszar zdegradowany (rewitalizacji).
Zwraca uwag  fakt, e w  wyznaczanie sektorów planistycznych nie jest 

zwi zane bezpo rednio z klasy  kacj  gruntów i pozostaje w du ym stopniu niezale ne 
zarówno od klas bonitacyjnych, jak i aktualnej funkcji oraz sposobu zagospodarowania 
terenu. Np. grunty rolne mog  znajdowa  si  praktycznie w ka dym sektorze, chocia  
na terenach rozwojowych powinny by  docelowo przekszta cane (z niewielkimi wyj tkami) 
na tereny budowlane lub zielone.

Mo liwo  tzw. transferu prawa zabudowy (TDR – )  
to jeden ze specy  cznych elementów anglosaskiego systemu prawnego, który jest szero-
ko wykorzystywany w metodyce Nowej Urbanistyki. Idea TDR polega na za o eniu, e ka dy 
teren ma pewne sta e, ustalone prawa zabudowy, a w ramach planowania prawa te mo na 
(np. za wynagrodzeniem) przenie  w inne miejsce567. Zastosowanie TDR wymaga okre lenia 

566 Wed ug SmartCode brown  eld to po prostu teren poprzemys owy. SmartCode 9.2, SC50 (s. 64)
567  Problematyk  transferu praw zabudowy porusza  na gruncie polskim m.in. Dominik Drzazga, który postrzega go jed-

nak g ównie jako jedn  z metod ochrony rodowiska przyrodniczego. Por. D. Drzazga, Systemowe uwarunkowania…, 
dz. cyt., ss. 244-246.

SC 2.5
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dwóch rodzajów terenu. Pierwszy to tzw. obszar przekazuj cy ( ), który 
ma podlega  ochronie. Drugi to obszar przyjmuj cy ( ), gdzie – w wyniku 
transferu prawa zabudowy – mo na zintensy  kowa  zabudow , np. podwoi  wysoko  lub 
g sto  zamieszkania 568. 

Nowa Urbanistyka traktuje transfer prawa zabudowy jako n a r z d z i e  p l a n i -
s t y c z n e  , które sprawdza si  nie tylko w przypadku dzia a  s u cych ochronie krajobrazu 
czy dziedzictwa kulturowego (np. pola bitew), ale tak e przy planowaniu sieci osadniczej. 

Hipotetycznie, w polskim systemie, podobnym instrumentem ochrony i regulacji, mo-
g yby by  s u ebno ci gruntowe. Gruntem s u ebnym (nieruchomo ci  obci on ) by by 
 w tym wypadku teren przekazuj cy prawo zabudowy, podczas gdy nieruchomo ci  w ad-
n c  – obszar przyjmuj cy569. Zagadnienie to wymaga jednak analiz i bada  na gruncie 
stosowania prawa cywilnego, chocia by stwierdzenia czy, a raczej w jakim stopniu, mo na 
notarialnie zapisa  np. zakaz zabudowy terenu.

2.2. Strefy pro  lu urbanistycznego

Rozpoznanie cech rodowiska zabudowanego i przyrodniczego oraz zde  niowanie 
stref pro  lu urbanistycznego ma zasadnicze znaczenie w metodyce . Powinno si  
to odbywa  przy pomocy de  nicji zawartych w tabeli 1, w oparciu o pog bione studia mor-
fologiczne, które pozwalaj  na dok adne rozpoznanie i eksploracj  lokalnych uwarunkowa .

Teoretycznie strefy pro  lu wyst puj  niezale nie od sposobu u ytkowania terenu, 
jednak z samej ich de  nicji wynika predylekcja do pewnych funkcji. I tak, w uproszczeniu, 
strefa T-2 to bez w tpienia tereny o charakterze rolniczym; strefa T-3 – niska zabudowa 
mieszkaniowa z drobnymi us ugami. Im bardziej „miejska” strefa, tym wi ksze zró nicowa-
nie funkcjonalne i wi ksza intensywno  zagospodarowania terenu, co z de  nicji wyklucza 
m.in. zabudow  zagrodow  czy jednorodzinn . 

Szczegó owy opis stref pro  lu znajduje si  w , warto jednak zaznaczy  
ogólny podzia . Dwie pierwsze z nich maj  charakter otwarty, wiejski. Trzecia – podmiejska 
(T-3) jest przeznaczona dla potrzeb organizacji bardziej ekstensywnej zabudowy jedno-
rodzinnej. Stref  podstawow  w Nowej Urbanistyce stanowi strefa T-4, czyli strefa miej-
ska, która mo e przybiera  ró ne formy w zale no ci od lokalnej tradycji kulturowej. Jest 
przy tym zwornikiem mi dzy struktur  ma omiasteczkow  ( ) a du ym miastem ( ), 
poniewa  mo e wyst powa  w obu tych obszarach. Strefy ródmiejskie i wielkomiejskie 
(T-5, T-6) zarezerwowano dla najwi kszych o rodków miejskich i metropolii.

Poprawne planowanie wymaga zachowania w a ciwych proporcji mi dzy poszcze-
gólnymi strefami. Wynika to z pryncypiów Nowego Urbanizmu, czyli zapewnienia odpo-
wiedniego poziomu ró norodno ci przestrzennej i spo ecznej. Ogólne wskazówki w tym 
zakresie zawiera tabela 2 .

Zde  niowane rodzaje stref pro  lu, cho  z za o enia uniwersalne, powinny podle-
ga  dostosowaniu do lokalnej tradycji i uwarunkowa  miejsca. Strefy wielkomiejskie np. 
w Warszawie czy Szczecinie, mimo podobie stw b d  odmienne od takich samych stref 
w Krakowie czy odzi. Jeszcze wi ksze ró nice cechowa  mog  strefy miejskie w mniejszych 

568 SmartCode, Artyku  7, DEFINICJE, Za cznik D, s. lxxv. Niektórzy badacze proponuj  inne nazewnictwo w j zyku 
polskim: zamiast „obszar przyjmuj cy” – „obszar transferowy”, zamiast „obszar przekazuj cy – obszar chroniony”. 
Por. Drzazga, D., Systemowe uwarunkowania…, dz. cyt., s. 245.

569 Por. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny, (Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 z pó n. zm.), Ksi ga II, 
Dzia  III. S u ebno ci, Rozdzia  I: S u ebno ci gruntowe, Art. 285-295.
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o rodkach – w tym przypadku tradycyjna forma architektoniczno-urbanistyczna miast po-
morskich czy l skich jest zdecydowanie odmienna od miasteczek Podlasia lub Ma opolski.

W przypadku planowania rozwoju du ych i zró nicowanych przestrzennie orga-
nizmów miejskich konieczne jest wprowadzanie stref po rednich, bowiem tylko one s  
w stanie zagwarantowa  jednocze nie spójno  i ró norodno  architektoniczn . W prak-
tyce najwi ksze ró nice dotycz  typologii zabudowy oraz wysoko ci budynków w strefach 
ródmiejskich i wielkomiejskich570. 

Zak ada si , e strefy pro  lu urbanistycznego powinny zmienia  si  (przechodzi  jed-
na w drug ) w miar  p ynnie, lecz nie jest to regu a uniwersalna571. De facto, strefy pra-
wie zawsze nak adaj  si  na siebie, poniewa  ka da z nich zawiera cz  wspóln  zbiorów 
regu , które obowi zuj  na s siaduj cych terenach. Takie obszary, potencjalnie najbardziej 
zró nicowane (podobnie jak ekotony w przyrodzie), stanowi  jeszcze jedn  paralel  rodo-
wiskow  pro  lu urbanistycznego572. 

2.3. Specjalne strefy funkcjonalne
W artykule 2  obok sektorów planistycznych pojawiaj  si  tak e 

specjalne strefy funkcjonalne które mog  wyst powa  na ca ym obszarze rozwojo-
wym (sektory G1-G4), s u c jako miejsce lokalizacji wyj tkowych funkcji lub sposo-
bów zagospodarowania terenu. Wyznaczenie specjalnych stref funkcjonalnych wp y-
wa na ca o  projektu, determinuj c tereny przeznaczone dla specjalnego traktowania 
i w ten sposób stanowi element cz cy kolejne, bardziej szczegó owe poziomy planowania, 
takie jak wyznaczanie stref pro  lu urbanistycznego i projektowanie wspólnot. Nale y 
w tym miejscu podkre li , e stosowane od niedawna w polskich przepisach poj cia 
„obszaru funkcjonalnego” i „specjalnego obszaru funkcjonalnego” maj  zupe nie inne zna-
czenie i w adnym wypadku nie s  to same z poj ciem specjalnej strefy funkcjonalnej573.

Z punktu widzenia pryncypiów Nowej Urbanistyki celem stosowania specjalnych 
stref funkcjonalnych jest wskazanie miejsca w strukturze przestrzennej dla tych funkcji, 
które nie mog , lub nie powinny, by  czone z typow  (mieszkaniowo-us ugow ) zabudo-
w  miejsk . S  to m.in. lotniska, porty, obszary przemys owe o du ej uci liwo ci, szpitale itd. 
Obszary zagospodarowane w sposób wadliwy, które nie spe niaj  za o e  podstawowych 
Nowego Urbanizmu: galerie handlowe, blokowiska itp. tak e powinny by  wskazane jako spe-
cjalne strefy funkcjonalne574. Metodyka  dopuszcza de  niowanie ró nych rodzajów 
takich stref, tak aby istnia a mo liwo  odr bnego traktowania przeciwstawnych funkcji575.
570 Przyk adem jest, omówiony w nast pnym rozdziale, plan Miami 21, w którym autorzy wyró nili osiem stref, w tym 

cztery strefy wielkomiejskie (T-6) ró ni ce si  wy cznie dopuszczaln , maksymaln  wysoko ci  zabudowy. 
571 Ch. Bohl, E. Plater-Zyberk, Building Community…, dz. cyt., p. 11. Sporadycznie wyst puj ce kontrasty mog  przyczy-

nia  si  do budowania lokalnej to samo ci, np. Central Park w Nowy Jorku, to w du ej mierze las miejski, czyli strefa 
T1/T2 otoczona wielkomiejsk , wysok  zabudow  (strefa T6).

572 Ekoton (gr. oikos – dom, tonos – napinanie – «ekosystem który stanowi stref  przej ciow  mi dzy co najmniej 
dwoma ekosystemami.  Zamieszkuj  go organizmy charakterystyczne dla obu biocenoz (efekt styku) oraz takie, 
które s  swoiste tylko dla tej strefy. Obszary te charakteryzuj  si  wi c du  bioró norodno ci », w: Encyklopedia PWN 
(online), h  ps://encyklopedia.pwn.pl/szukaj/ekoton.html [dost p: grudzie  2019], Por. A.   Duany, D. Brain,  Regula  ng as 
If Humans Ma  er…, dz. cyt., p. 321.

573 Obszar funkcjonalny – „obszar szczególnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzennej lub wyst powania kon-
 iktów przestrzennych, stanowi cy zwarty uk ad przestrzenny sk adaj cy si  z funkcjonalnie powi zanych terenów, 

charakteryzuj cych si  wspólnymi uwarunkowaniami i przewidywanymi jednolitymi celami rozwoju”; Ustawa o pla-
nowaniu, Art. 2, pkt. 6a); Tak e: Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (Komitet Przestrzennego 
Zagospodarowania Kraju 2030).

574  Z za o eniem, e przynajmniej cz  z nich mo e zosta  potraktowana w przysz o ci jako obszar rewitalizacji (G-4). 
Por. SmartCode Manual…, p. SCA92, (p. 112).

575 Por. W. Wróblewski, Transekt urbanistyczny…, dz. cyt., s. 72.

SC 2.9
SC 3.6
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2.4. Sukcesja urbanistyczna

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale, metodyka planowania oparta na pro  lu 
urbanistycznym  przewiduje proces zmian przestrzeni miejskiej, który porównuje do suk-
cesji przyrodniczej. Z za o enia kodeks-plan ( ) przyjmuje si  na 20 lat, cho  
dopuszczalny jest termin krótszy576. Po up ywie za o onego okresu nale y przeprowadzi  
obowi zkowy proces ewaluacji, który powinien skutkowa  zmian  kwali  kacji (podwy sze-
niem) poszczególnych stref pro  lu urbanistycznego. Podwy szenie kategorii stref pro  lu 
urbanistycznego nie jest obligatoryjne, nale y uwzgl dni  – rzecz jasna – stan aktualny 
i dalsze potrzeby danego obszaru577.

Stanowczo zaleca si , aby przyj te terminy ewaluacji by y sta e i nienaruszalne, co 
powinno zagwarantowa  sta o  i przewidywalno  procesu inwestycyjnego. Celem jest 
wykluczenie spekulacji gruntami, ograniczenie korupcji oraz dzia a  ad hoc.

2.5. IMPLEMENTACJA
Wprowadzanie sektorów planistycznych i pro  lu urbanistycznego mo e odbywa  

si  w sposób mniej lub bardziej bezpo redni i zauwa alny. Nomenklatura okre lona 
w SmartCode nie musi pojawia  si  o  cjalnie w aktach planowania przestrzennego.

Polskie przepisy nakazuj , aby w studium wskaza  kierunki zmian w strukturze 
przestrzennej gminy oraz tereny wy czone spod zabudowy, jak równie  obszary wyma-
gaj ce przekszta ce , rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji578. W planie miejscowym 
nale y obowi zkowo okre li  szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ogra-
niczenia w ich u ytkowaniu, w tym zakaz zabudowy579. To stanowi podstaw  do imple-
mentacji sektorów planistycznych.

Pocz tkiem jest analiza uwarunkowa  oraz identy  kacja terenów chronionych 
przed zabudow  (delimitacja sektora O-1)580. Równolegle nast puje wyznaczenie tere-
nów przeznaczonych do ochrony przed zabudow  w przysz o ci, czyli ogólne wyznacze-
nie sektora O-2. Na tym etapie nale y wst pnie oceni  wi ce si  z tym wydatki, takie 
jak koszty odszkodowa , wykupów i przeprowadzenia zamian nieruchomo ci. Wyzna-
czenie sektorów rozwojowych powinno przebiega  w nast puj cej kolejno ci: od G-4, 
przez G-3 i G-2, do G-1. Równolegle wskazuje si  specjalne strefy funkcjonalne.

Ostatni etap to de  nitywne dopasowanie granic poszczególnych sektorów ze 
szczególnym uwzgl dnieniem delimitacji sektora O-2581, a nast pnie wizualizacja wyni-
ków pracy. Jest ni  mapa przedstawiaj ca podzia  na sektory planistyczne oraz aplikacja przy-
j tych rozstrzygni  w tek cie studium i opisie jednostek planistycznych. 

W obecnym stanie prawnym w Polsce, w studiach uwarunkowa  i planach miej-
scowych, obszarom chronionym (sektory O-1 i O-2) mog  odpowiada  tereny oznaczane 
jako ZN, ZL, ZZ, WS, R oraz cz ciowo ZP. Pami ta  jednak nale y, e samo oznaczenie 
takich obszarów w studium jako terenów rolniczych (R), bez wyra nego zastrze enia 
zakazu zabudowy, nie gwarantuje w naszych realiach rzeczywistej ochrony. Specjalne 
strefy funkcjonalne odpowiadaj  terenom P, PG, UC lub innym o podobnym charakterze.

576 Oprócz okresu 20-letniego, mo na za o y  krótsze terminy po rednie, np. co 5 lat, Por. SmartCode Manual…, SCA8 
(s. 28).

577 SmartCode zak ada permanentny rozwój, co – jak ju  wspomniano – wynika ze specy  ki demogra  cznej USA.
578 Ustawa o planowaniu, art. 10. Ust. 2, pkt 1, 14.
579 Ustawa o planowaniu, art. 15, ust. 2, pkt 9.
580 SmartCode Manual…, A2 (s. 184).
581  W systemie ameryka skim na tym etapie wskazuje si  tak e tereny, na których przewidywany jest transfer praw 

zabudowy. Sektory G-3 stanowi  z za o enia obszary przyjmuj ce, a sektory O-2 obszary przekazuj ce.

SC 1.6
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Problem z wyznaczeniem sektora O-2 pojawi si  w przypadku, gdy obj te zostan  
nim tereny sklasy  kowane jako budowlane (B). W obecnym stanie prawnym gminy nie-
ch tnie wezm  na siebie koszty odszkodowa  zwi zanych z wy czaniem takich terenów 
z zabudowy. Rozwi zaniem problemu mog oby by  wprowadzenie zasady „zamro enia 
status quo”, czyli wyp acania odszkodowa  w pe nej wysoko ci jedynie podczas transakcji 
kupna-sprzeda y lub z o enia wniosku o pozwolenie na budow . Wyp ata odszkodowania 
musia aby wi za  si  z automatyczn , wieczyst  zmian  klasy  kacji gruntu. Takie rozwi za-
nie wymaga oby jednakowo  g bokich zmian nie tylko w systemie planowania przestrzen-
nego, ale tak e w ustawie o gospodarowaniu nieruchomo ciami, prawie podatkowym i za-
pewne kodeksie cywilnym. 

Dla wprowadzenia takiej metody w Polsce pierwszym, niezb dnym krokiem musia-
aby by  reklasy  kacja gruntów, polegaj ca na powszechnej, ogólnokrajowej wery  kacji 

klasou ytków. Dopiero po stwierdzeniu faktycznego sposobu u ytkowania terenów na 
peryferiach obszarów zurbanizowanych oraz na pograniczu miast i wsi, mo liwe by oby 
pe ne wdro enie koncepcji sektorów chronionych. W przeciwnym wypadku koszty odszko-
dowa  za wieczyste wy czenie z zabudowy gruntów nale cych de iure do klasou ytków 
B, Br lub Bp, a de facto rolnych lub b d cych nieu ytkami, by yby niemo liwe do pokrycia 
ani przez bud ety samorz dów, ani przez bud et pa stwa.

Przy aplikacji pro  lu urbanistycznego sposób post powania powinien by  po-
dobny, jak w przypadku sektorów planistycznych, cho  generalnie nie dotyczy aktów 
o charakterze strategicznym. Strefy de  niuje si  i zaznacza osobno, wyra nie wskazuj c
podzia  mi dzy nimi. W ten sposób powstaje rysunek, np. warstwa na mapie g ównej 
planu, która przedstawia pro  l urbanistyczny. Podstaw  wyznaczenia jednostek plani-
stycznych powinny by  uprzednio zde  niowane strefy pro  lu urbanistycznego, w których 
aplikuje si  zasady zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku wyst powania 
mniejszej liczby stref lub braku pewnych elementów niepotrzebne cz ci SmartCode 
(artyku y, tabele, de  nicje) nale y pomin  i usun  z dokumentu ko cowego. 

Zgodnie z pryncypiami Nowej Urbanistyki planowanie nie powinno bazowa  na 
desygnacie funkcji, lecz w pierwszej kolejno ci mie  zwi zek z charakterem i form  prze-
strzeni. Dlatego te  stosuj c metodyk  kodów form przestrzennych, nale y zasadniczo 
wprowadza  oznaczania jednostek planistycznych bazuj ce na nomenklaturze pro  lu 
urbanistycznego (T1-T6), zamiast na funkcji (np. MWU, MN, R). Tego rodzaju identy  -
kacja nie jest jednak niezb dna z formalnego punktu widzenia – rozstrzygni cia mog  
przejawia  si  w indywidualnych rozwi zaniach w obr bie ka dej strefy funkcjonalnej, 
które w ostateczno ci mo na dodawa  do oznacze  utrwalonych ju  w naszym syste-
mie (np. T4-MNU). W praktyce oznacza oby to, e projektant tworzy na w asne potrzeby 
wirtualny podzia  na strefy pro  lu urbanistycznego, a nast pnie aplikuje zasady i regu y 
im przypisane do poszczególnych jednostek planistycznych, bez cis ego de  niowania 
samego pro  lu. Mo e to skutkowa  zwi kszeniem liczby jednostek planistycznych na po-
graniczu obszarów o ró nych funkcjach i odmiennym charakterze. Z punktu widzenia ci -
g o ci przestrzennej jest to rozwi zanie korzystne, poniewa  zapewnia p ynniejsze przej-
cie mi dzy strefami pro  lu urbanistycznego oraz kontynuacj  np. typologii zabudowy. 

Z perspektywy odbiorcy wizualizacja sektorów planistycznych i stref pro  lu urbani-
stycznego ma charakter informacyjny, nie regulacyjny. Pomaga zrozumie  wybrany mo-
del rozwoju przestrzennego: skal  i intensywno  zabudowy, formy architektoniczne itd.
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Zamiast abstrakcyjnych wspó czynników u ytkownik otrzymuje zrozumia  informacj  
na temat charakteru budynków: np. willa w otoczeniu zieleni, domy szeregowe przy ulicy itp.  

Stosowanie pro  lu urbanistycznego wymaga wprowadzania stref po rednich mi -
dzy osiedlami (obszarami) zabudowy wielorodzinnej a terenami otwartymi (rolnymi lub 
le nymi).

Granice poza ulicami. Rozgraniczenia mi dzy strefami pro  lu powinny z zasady 
przebiega  w e w n t r z  kwarta ów zabudowy. Poza cis ymi wyj tkami, nie nale y ich 
prowadzi  wzd u  osi ulic, tak aby zachowa  spójno  przestrzenn  wn trz urbanistycznych.

Fotografie referencyjne. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 
w którym stosuje si  metod  pro  lu urbanistycznego, powinien zawiera  gra  czne ozna-
czenia precyzyjnie ilustruj ce poszczególne strefy. Wskazane jest, aby oprócz wizualizacji, 
przedstawia  fotogra  e miejsc, których charakter odpowiada mniej wi cej temu, co jest 
planowane. Fotogra  a czego , co ju  gdzie  istnieje silniej dzia a na wyobra ni  odbiorcy 
ni  komputerowe lub odr czne renderingi.

il. 101. Przyk ad podzia u miasta na strefy pro  lu urbanistycznego (plan Miami 21)
Zwraca uwag  fakt, e granice mi dzy strefami s  prowadzone wewn trz kwarta ów, a nie w linii ulic i ci gów komunikacyjnych
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3. Osiedla – wspólnoty– jednostki osadnicze

3.1. Strefy zasi gu pieszego

Punktem wyj cia w projektowaniu jednostek osadniczych (habitatów), czyli osiedli- 
wspólnot jest tzw. strefa zasi gu pieszego. Poj cie, które w Nowym Urbanizmie wyewolu-
owa o z koncepcji obszaru pieszego ( ), w Polsce stosuje si  pod nazw  
izochrony dost pno ci czasowej pieszych od lat 70. XX wieku582. 

Wed ug  strefa zasi gu pieszego oznacza obszar skoncentrowany wokó  
tzw. powszechnego miejsca przeznaczenia, czyli punktu skupiaj cego lub generuj cego 
lokaln  aktywno  spo eczn . Takim centrum (punktem docelowym) mo e by  przestrze  
spo eczna (plac, skwer), która powinna (lecz nie musi) by  zwi zana z przystankiem trans-
portu publicznego. Strefa zasi gu pieszego wyznacza obszar pojedynczego osiedla-wspól-
noty, jest wi c podstaw  planowania uk adu jednostek osadniczych.

Wyznaczanie stref zasi gu pieszego nie powinno by  procesem mechanicznym. 
Powszechne stosowanie okr gów o wybranym promieniu jako sposobu wyznaczenia izolinii, 
czyli okre lania izochrony, jest co do zasady b dne, poniewa  nie uwzgl dnia ani rzeczywistego 
uk adu komunikacyjnego, ani specy  ki zabudowy. Taki sposób delimitacji mo e by  tolerowany 
wy cznie na wst pnym etapie szkicowej koncepcji zagospodarowania terenu. Ale wówczas, ze 
wzgl du na nieuchronno  pó niejszej korekty, nale y przyjmowa  wielko ci promienia okr gu 
wi ksze o co najmniej 10-20%, ni by to wynika o z teoretycznego zasi gu izochrony.

Natomiast na etapie planu regulacyjnego izochrona w adnym wypadku nie mo e 
by  de  niowana jako okr g, ale jako dostosowany do planowanego uk adu komunikacyjnego 
system izolinii – krzywych, których przebieg uwzgl dnia rzeczywiste odleg o ci, typologi  za-
budowy oraz ukszta towanie terenu583. Jest to szczególnie wa ne na obszarach rewitalizacji. 

Strefy zasi gu pieszego wyznacza si , stosuj c wzór S = V × t, czyli iloczyn redniej 
pr dko ci cz owieka poruszaj cego si  niespiesznym spacerem i zadanego okresu czasu. 
Ze wzgl dów praktycznych, zwa ywszy na lokalne uwarunkowania komunikacyjne oraz 
przestrzenne,  wyró nia cztery rodzaje stref zasi gu pieszego. Ró ni  si  wiel-
ko ci , kszta tem i rodzajem punktu docelowego (centrum).

Podstawowym rodzajem jest standardowa strefa zasi gu pieszego, której obszar 
znajduje si  przeci tnie w promieniu 400 metrów [1/4 mili albo1320 stóp] od jej centrum, 
czyli mniej wi cej w zasi gu pi ciominutowego, spokojnego spaceru doros ego cz owieka584. 

W niektórych przypadkach, np. przy projektowaniu centrum dzielnicowego stosuje 
si  powi kszon  stref  zasi gu pieszego, która mo e by  maksymalnie cztery razy wi ksza 
ni  strefa standardowa. Mo na j  stosowa  w przypadku, gdy jako powszechne miejsce 
przeznaczenia planowany jest przystanek ponadlokalnej komunikacji publicznej (kolejowy 
lub autobusowy) o du ej przepustowo ci. Powi kszona strefa zasi gu pieszego, któr  wy-
znacza si  w promieniu max. 800 m. [1/2 mili lub 2640 stóp], reprezentuje w przybli eniu 
zasi g dziesi ciominutowego, spokojnego spaceru doros ego cz owieka. 

582 Izochrony w polskim systemie planowania s u y y przede wszystkim do projektowania punktów w z owych (przy-
stanków, dworców) planowanego uk adu komunikacji publicznej. Por. Dost pno  przestrzenna jako przes anka 
kszta towania polskiej polityki transportowej red. T. Komornicki, i in., Komitet Przestrzennego Zagospodarowania 
Kraju PAN; Warszawa 2009, ss. 36-45.

583 Przyznaj  to równie  autorzy SmartCode, którzy sugeruj  stosowanie tzw. dostosowanej strefy zasi gu pieszego. 
Por. SmartCode. Tablea 17 g;  SmartCode Version 9 and Manual, p. A31 (p. 213).

584 Je eli: t = 5 min (~ 0,08 h), a rednia pr dko  pieszego V = 5 km/h, to S = 5 × 0,08 [km/h × h] czyli:  S = 0,4 km.

SC 3.2

il. 103
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Jeszcze inna jest linearna strefa zasi gu pieszego, któr  konstruuje si  wzd u  wie-
lofunkcyjnego korytarza komunikacyjnego (np. ulicy g ównej). Strefa ta obejmuje obszar 
o zasi gu 5 minut, czyli o szeroko ci ~400m [1/4 mili] z ka dej strony takiego korytarza. Nie
posiada jednego, ci le okre lonego punktu centralnego, st d jej nazwa. Bywa stosowana 
w przypadku wyst powania ulicy rynkowej, która w warunkach ameryka skich przyjmuje 
posta  tzw. 

Ostatni typ, czyli dostosowana (sieciowa) strefa zasi gu pieszego s u y do plano-
wania na terenach zagospodarowanych i zabudowanych, np. przy okazji rewitalizacji. 
Przy jej wyznaczaniu nale y uwzgl dnia  istniej ce powi zania przestrzenne, komunika-
cyjne i spo eczne. Na takich obszarach zasi gi pieszych mog  ró ni  si  znacz co, np. ze 
wzgl du na specy  k  zabudowy historycznej. Dlatego – jak ju  wspomniano – w tym przy-
padku niezb dna jest szczegó owa analiza rzeczywistych odleg o ci, które wynikaj  np. 
z po o enia lokali mieszkalnych na ró nych kondygnacjach.

Problem zasi gu pieszego u ytkownika bada  w latach 70. XX wieku W adys aw 
 Anders, który porównywa  wysi ek doj cia w zale no ci od miejsca zamieszkania. Z bada  
tych wyra nie wynika, e przy wyznaczaniu izochrony, nale y uwzgl dnia  nie tylko drog  
w poziomie, ale tak e w pionie (wej cie po schodach, spadek terenu, nawierzchni )585. 
Wed ug Andersa pokonanie jednej kondygnacji jest energetycznym ekwiwalentem przej-
cia 30 m w poziomie, co oznacza, e 1 metr w pionie odpowiada mniej wi cej 10 metrom 

w terenie p askim. Przemy lenia Andersa mo na stre ci  w postaci uproszczonego wzoru 
matematycznego, który stanowi przybli enie zasi gu (odleg o ci) jako funkcji wysoko ci. 
Nale a oby go stosowa  badaj c rzeczywisty zasi g pieszego w intensywnej zabudowie, 
w której kilkukondygnacyjne budynki nie posiadaj  windy.

585 Za: W. Czerny, Architektura zespo ów osiedle czych…, dz. cyt., s. 195.

il. 102. Brandevoort de Veste, Helmond (Holandia), Widok na stacj  kolejow  wzd u  ulicy Broederwa [2019]l
Przystanek komunikacji publicznej o zasi gu ponadlokalnym pe ni funkcj  powszechnego miejsca 
przeznaczenia i wyznacza stref  zasi gu pieszego
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S = S1 + (n-1) 30 + 10×

S – rzeczywisty ekwiwalent odleg o ci
n – kondygnacja naziemna, na której znajduje si  badany lokal
x – ró nica poziomów mi dzy badanym punktem a centrum strefy [m]
S1 – odleg o  budynku mierzona w poziomie [m]
Wzór mo na stosowa  dla sprawdzenia czy mierzona w poziomie (na mapie) odleg o  
spe nia warunek zasi gu pieszego.

il. 103. Dostosowana strefa zasi gu pieszego w praktyce – rzeczywista dost pno  wybranej przestrzeni spo ecznej 
              w centrum odzi (park im. Sienkiewicza) 

Punktem wyj cia dla badania dost pno ci przestrzeni spo ecznych w zwartej, historycznej zabudowie powinny by  budynki 
bez wind. Plan przedstawia zasi g w zale no ci od po o enia lokali mieszkalnych. Okr g przedstawia teoretyczny obszar 
standardowej strefy zasi gu pieszego
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3.2. Rodzaje wspólnot-osiedli

 zak ada, e ka de osiedle-wspólnota powinno obejmowa  przynajmniej 
dwie, trzy ró ne strefy pro  lu urbanistycznego. Od proporcji mi dzy nimi zale y w du ej 
mierze charakter jednostki osadniczej. Wytyczne w tym zakresie zawiera tabela 2.

Osiedle tradycyjne, w zale no ci od lokalizacji, czyli stopnia zurbanizowania, mo e by  
okre lane w planie jako s siedztwo, osiedle lub dzielnica.

Projektowanie rozwoju przestrzennego opartego o tradycyjny model urbanizacji, 
czyli wzorzec osiedla tradycyjnego, wymaga czenia nie tylko ró nych funkcji, ale tak e 
odmiennych rodzajów tkanki urbanistycznej. W polskim systemie oznacza to konieczno  
integracji zabudowy jedno- i wielorodzinnej (MN, MW). Niestety, w Polsce te dwa rodzaje 
zabudowy mieszkaniowej traktowane s  przeciwstawnie, a nie komplementarnie i zapisy 
istniej cych aktów planowania przestrzennego, szczególnie tych o charakterze strategicznym, 
z regu y nie zezwalaj  na ich czenie. Zdaniem autora jest to efektem m.in. obowi zywania 
zbyt szerokiej de  nicji zabudowy wielorodzinnej. Obecnie dwukondygnacyjna willa miesz-
cz ca cztery mieszkania, jest traktowana przez przepisy identycznie jak pi cio-, sze ciokon-
dygnacyjny, kilkuklatkowy blok mieszkalny586. 

Nale y zatem pami ta  o zapewnieniu ró norodno ci typologicznej, przyk adowo 
w strefach o charakterze miejskim (T-4) wymagany jest udzia  przynajmniej trzech ró nych 
schematów dyspozycji zabudowy. Cel nadrz dny w tym wypadku stanowi dywersy  kacja 
opcji mieszkaniowych, co s u y zró nicowaniu spo ecznemu. Po cznie zabudowy zwartej, 
a wi c z regu y wielorodzinnej, z zabudow  wolnostoj c  o rozmaitej skali, daje gwarancje 
dost pno ci mieszka  w ró nych cenach i zapewnia heterogeniczno  mieszka ców pod 
wzgl dem dochodu i statusu spo ecznego.

586  Rozwi zaniem mog oby by  wprowadzenie dodatkowej kategorii (de  nicji), takiej jak ma y budynek wielorodzinny 
[np. do sze ciu lokali mieszkalnych, max. 1500 m3 kubatury, wysoko ci trzech kondygnacji itp.]. Por. M. Domi czak, 
Rodzina na swoim. Jak wesprze  budownictwo jednorodzinne w Polsce. Analiza CAKJ 1/2016.

il. 104. Sposób wyznaczania rzeczywistego zasi gu pieszego z uwzgl dnieniem ukszta towania terenu 
i wysoko ci zabudowy.

Porównanie opisuje wykorzystanie tzw. „wzoru  Andersa”. Przedstawione obiekty s  to same pod wzgl dem 
rzeczywistej dost pno ci  do punktu docelowego (np. budynek spo eczny)

SC TABELA 2

SC 3.3.2
SC 4.3.2
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 adaptuje tak e koncepcje  (TOD) jako szcze-
gólnej odmiany osiedla tradycyjnego. Ró nica sprowadza si  do zogniskowania zabudowy 
wokó  punktu w z owego ponadlokalnej komunikacji publicznej o du ej przepustowo ci. Je li 
jest to przystanek metra, kolei podmiejskiej lub szybkiego autobusu, to mo liwe jest wówczas 
zwi kszenie intensywno ci zabudowy w stosunku do typowego osiedla tradycyjnego. Dla po-
trzeb wyznaczenia TOD stosuje si  z regu y powi kszon  stref  zasi gu pieszego.

Osiedle skupione jest odpowiednikiem osiedla tradycyjnego, które swoim charakte-
rem pasuje do otwartych terenów wiejskich i generalnie sprzyja zaj ciom zwi zanym z rol-
nictwem587. Szerokie wprowadzenie takiego zakorzenionego w historii urbanistyki polskiej 
i europejskiej wzorca mog oby ograniczy  dzik  parcelacj  terenów rolnych w Polsce, któr  
de facto umo liwia ustawa o gospodarce nieruchomo ciami588. 

587 Nie oznacza to, e osiedle skupione nie mo e by  jednostk  osadnicz  przeznaczon  dla mieszka ców, którzy nie 
zajmuj  si  rolnictwem.

588 Ustawa o gospodarce nieruchomo ciami, art. 92-93.

il. 105. Przyk adowy podzia  osiedla na s siedztwa – strefy zasi gu pieszego, wraz z okre leniem 
     stref pro  lu urbanistycznego oraz desygnacj  budynków i przestrzeni spo ecznej wg zasad SmartCode

SC 3.3.4
SC 4.2.4

SC 3.3.1
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 zak ada na obszarze osiedla skupionego bardzo du y udzia  niezabudo-
wanych terenów otwartych – strefy T1 (naturalna) i T2 (wiejska) musz  stanowi  mini-
mum po ow  jego powierzchni. Wyzwaniem jest zapewnienie na tym obszarze skutecznej 
ochrony przed wtórn  zabudow . Do tego celu najskuteczniejszym narz dziem móg by by  
– niestosowany u nas – transfer prawa zabudowy. Najwi ksz  przeszkod  formaln  i eko-
nomiczn , która utrudnia tworzenie tego rodzaju jednostek osadniczych, jest konieczno  
dokonania scale  i wymiany gruntów oraz nowej parcelacji.

Najbardziej wielkomiejsk  odmian  w ród osiedli-wspólnot opisanych w   
jest , które skupia tereny us ugowo-handlowe o znaczeniu 
ponadlokalnym. Powinno obejmowa  wy cznie strefy pro  lu o charakterze miejskim bez 
terenów otwartych i rolnych (T-1, T-2), przy czym strefa wielkomiejska (T-6) musi stanowi  
min. 2/5 powierzchni. Ca o  powinna mie  powierzchni  od 32 do 256 ha.

W polskich warunkach koncepcja ta najlepiej pasuje do skali dzielnicy w rozumieniu 
jednostki pomocniczej, dlatego te  najlepsz  nazw  b dzie centrum dzielnicowe. Oczywi cie 
wielkomiejskie dzielnice centralne ( ) mog  w pewnych przypadkach pe ni  rol  cen-
trów skupiaj cych us ugi o charakterze nie tylko lokalnym, ale regionalnym, a nawet krajowym.

3.3. IMPLEMENTACJA
Po o enie centrum strefy zasi gu pieszego powinien determinowa  ruch, czy-

li p r z e p y w  l u d z i , dlatego z zasady nale y je lokalizowa  na skrzy owaniu dróg, 
ci gów pieszych, przy przystankach komunikacji publicznej itp. Wyj tkiem jest sytuacja, 
w której szczególnie atrakcyjne miejsce, jak np. pla a, stok, zabytek czy punkt widokowy 
mo e sta  si  nowym generatorem ruchu. Tam gdzie to tylko mo liwe, centrum strefy 
zasi gu pieszego powinno pokrywa  si  z rozpoznanymi, charakterystycznymi elementa-
mi przyrodniczymi (grupa drzew, obni enie lub wyniesienie terenu itp.). Podczas projek-
towania osiedli utrwalone w krajobrazie szlaki piesze i zwierz ce, cie ki, drogi gruntowe 
i trasy przep du byd a, powinny by  w maksymalnym stopniu zachowane jako determi-
nanty kierunków i przebiegu nowych ulic. ywop oty i szpalery drzew wzd u  pól mog  
stanowi  ziele  w projektowanych korytarzach komunikacyjnych.

Wyznaczaniem i dostosowaniem stref zasi gu pieszego do warunków terenowych 
powinno zajmowa  si  niezale nie kilku projektantów. Jest bowiem ma o prawdopodobne 
aby jeden cz owiek by  w stanie skutecznie i prawid owo rozpozna  wszystkie kluczowe 
elementy okre laj ce charakter miejsca, które b dzie mo na pó niej wykorzysta  budu-
j c struktur  osiedla-wspólnoty589.

Studia uwarunkowa  powinny okre la  w jednostkach planistycznych ogólne 
zasady tworzenia osiedli-wspólnot. Now  zabudow  poza obszarem zurbanizowanym 
nale y realizowa  wy cznie w oparciu o jeden z wzorców rozwoju, czyli OT, OS lub CD. 
Podstaw  s  tutaj wytyczne z tabeli ze str. ix oraz tabeli 2 „Alokacja sektorów-wspólnot”, 
znajduj ce si  w SmartCode. Przyk adowy zapis w studium mo e wygl da  nast puj co: 
Realizacja zabudowy jest mo liwa wed ug wzorca osiedla tradycyjnego/osiedla skupio-
nego, który zosta  opisany w punkcie/za czniku nr….

Projektowana g sto  zamieszkania poszczególnych osiedli musi by  uzale niona 
od typu osiedla-wspólnoty oraz od wyników analiz znajduj cych si  w dokumentach 
strategicznych. Autorzy SmartCode zalecaj , aby by o to:

589 SmartCode Version 9 and Manual, s. A31 (s. 213).

SC 3.3.3
SC 4.2.3
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• nie mniej ni  7,5 gospodarstwa domowego na hektar – w osiedlu skupionym
OS (wie ).

• nie wi cej ni  200 gospodarstw domowych na hektar – w centrum dzielni-
             cowym CD590. 

W przypadku rewitalizacji  g sto  zamieszkania mo e wynika  z lokalnych 
uwarunkowa .

Ani w studium, ani w planie nie nale y okre la  minimalnych wymiarów dzia ek 
budowlanych591. Utrudnia to bowiem realizacj  zwartej, oszcz dnej i zró nicowanej 
typologicznie zabudowy, a na terenach podmiejskich i wiejskich dodatkowo uniemo li-
wia powstawanie osiedli skupionych. Zamiast tego, dla zabezpieczenia przed niekontrolo-
wan  parcelacj  poza obszarem urbanizacji, nale y ci le de  niowa  wzorzec osadnic-
twa skupionego (OS). 

W przypadku nowych inwestycji rola inicjatora, którym jest z regu y deweloper 
oraz projektanta – w pewnym momencie si  ko czy. Wówczas powinno powsta  stowa-
rzyszenie mieszka ców, które przejmie obowi zki zarz dzania rozwojem powstaj cego 
osiedla592. Wspólnota mieszkaniowa powinna by  wyposa ona np. w narz dzia umo li-
wiaj ce nak adanie op at, które pozwol  na skuteczne zarz dzanie przestrzeni  spo eczn  
i uk adem komunikacyjnym (je li pozostaje prywatny). Gdy kodeks urbanistyczny nie ma 
formy prawa miejscowego, to ka dy potencjalny mieszkaniec przed nabyciem lub wyna-
j ciem nieruchomo ci powinien podpisa  notarialne zobowi zanie przestrzegania jego 
zasad. Wskazane jest, aby wspólnota osiedlowa powo a a urz d architekta miejskiego, 
który zajmowa by si  przestrzeni  publiczn . Najlepiej, eby stanowisko to pe ni  jeden 
z mieszka ców lub przynajmniej osoba blisko z nim zwi zana.

Aby projektowane osiedla sta y si  trwa ymi i silnymi wspólnotami, konieczne jest 
wsparcie ustrojowe i prawne ze strony w adz wy szego rz du. Dlatego stanowczo zaleca 
si  czenie jednostek administracyjnych z przestrzennymi. Ka de osiedle zaprojektowa-
ne wed ug wzorców SmartCode powinno by   a u t o m a t y c z n i e  wyznaczane w planie 
miejscowym jako nowa jednostka pomocnicza gminy. W przypadku osiedla tradycyjne-
go (OT) b dzie to osiedle, w przypadku osiedla skupionego (OS) – so ectwo, natomiast 
dla zgrupowania kilku osiedli-wspólnot i centrum dzielnicowego mo na przewidzie  
utworzenie nowej dzielnicy593. 

Chc c utworzy  osiedle skupione OS mo na zapisa  w studium, e zabudowa na 
terenach rolnych i otwartych (sektor G-1, strefa T2) mo e odbywa  si  pod warunkiem 
zaplanowania, scalenia i wtórnej parcelacji np. na powierzchni nie mniejszej ni  12 ha. 
Przy czym jednocze nie:

a) liczba gospodarstw domowych:  od 90 do 180,
b) max. wielko  dzia ki budowlanej: 1200 m2,
c) wzorzec: 1 dom = max. 1200 m2 dzia ki budowlanej + min. 1 ha ziemi uprawnej,

ki lub lasu. (15% tereny budowlane, 85% inne),
d) planowana zabudowa nie mo e znajdowa  si  w wi kszej odleg o ci od siebie ni  np.

20 metrów, przy czym odleg o  mi dzy najdalej odsuni tymi od siebie budynkami
na planowanym osiedlu nie powinna przekroczy  150 metrów.

590 SmartCode Manual…, p. A31 (p. 213).
591 Wyj tkiem s  tereny obj te ochron  konserwatorsk , na których podzia y w asno ciowe s  chronione prawem. 
592 Idealnym rozwi zaniem jest pe ne w czenie osiedla w struktur  urbanistyczn : przej cie g ównych dróg przez gmin , 

ustanowienie jednostki pomocniczej – rady osiedla.
593 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorz dzie gminnym, (Dz.U. z 1990 r., nr 16, poz. 95, z pó n. zm.), Art. 5.
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4. Przestrze  spo eczna

4.1. Strefy – podzia  przestrzeni spo ecznej

 wyró nia poj cie strefy przestrzeni spo ecznej ( ), któr  tworz  
okre lone formy otwartej przestrzeni spo ecznej ( ) oraz budynki spo eczne 
( ) o zró nicowanej dost pno ci.

Odpowiednikiem strefy przestrzeni spo ecznej w polskim systemie prawnym jest 
w pewnym sensie obszar przestrzeni publicznej, który ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym de  niuje jako: „(…) obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokoje-
nia potrzeb mieszka ców, poprawy jako ci ich ycia i sprzyjaj cy nawi zywaniu kontaktów 
spo ecznych ze wzgl du na jego po o enie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne”594. Jest 
to jednak bardzo ogólna i szeroka de  nicja, odpowiednia raczej dla du ych obszarów okre-
lanych w dokumentach o charakterze strategicznym (studium), a nie taktycznym (miejsco-

wy plan zagospodarowania przestrzennego).

Budynki spo eczne
 nie wyró nia konkretnych typów budynków spo ecznych. Zgodnie z wy-

tycznymi zalicza si  do nich: ko cio y, szko y, ratusze, budynki 
s dów, sale spotka , urz dy pocztowe, biblioteki publiczne, a tak e dworce i przystanki
komunikacji publicznej. Nale y przy tym zwróci  uwag , e nie musz  to by  budynki 
nale ce do samorz du lub pa stwa – jedynym warunkiem jest, aby prywatny zarz dca nie 
czerpa  zysku z ich dzia alno ci (non-pro  t). 

Osiedlowe miejsce spotka  powinno zapewni  min. 0,9 m2 powierzchni na jedno 
mieszkanie w obr bie wspólnoty595. Dla tego rodzaju obiektów powinno si  okre la  od-
r bne standardy architektoniczne, ró ne od tych, które stosuje si  do typowej zabudowy 
mieszkaniowo-us ugowej596.

Szczególna rola w ród budynków spo ecznych przypada szko om podstawowym. Jest 
tak ze wzgl du na powszechno  wyst powania, któr  z jednej strony warunkuje obowi zek 
szkolny, z drugiej – oczywista potrzeba edukacji597. Poza tym, szko a to z regu y najbardziej 
dost pne miejsce, które posiada zwykle du  sal  gimnastyczn , gdzie mog  spotka  si  
wszyscy mieszka cy osiedla.

Specy  cznym rodzajem przestrzeni spo ecznej, jak  wyró nia , jest tzw. 
trzecie miejsce ( ). Poj cie, które spopularyzowa  ameryka ski socjolog Ray Ol-
denburg na prze omie lat 80. i 90. XX wieku, oznacza fragment wspó dzielonej przestrzeni, 
która znajduje si  pomi dzy rodowiskiem ycia domowego i miejscem pracy.

„Trzecie miejsce” to miejsce odpoczynku – nie tylko od pracy, lecz tak e od 
wykonywanych na co dzie  rutynowych czynno ci. Jest neutraln  przestrzeni , 
w której sp dzamy wolny czas, spotykamy przyjació , odpoczywamy po pracy za-
wodowej, pracach domowych, nabieramy oddechu przy  li ance kawy (herbaty), 
obserwujemy i pokazujemy si  innym. „Trzecie miejsca” wzmacniaj  w nas poczucie 

594 Ustawa o planowaniu, art. 2, ust 6.
595 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 9.5 (s. 58).
596 SmartCode Manual…, SCA20 (s. 40); , Artyku  3, Planowanie nowych osiedli, 3.5.4 b.
597 Warto jednak zauwa y , e w np. USA nie ma obowi zku edukacji w szko ach publicznych, a edukacja domowa  

obejmuje oko o 2 mln dzieci. 

SC 3.5.1
SC 4.4.1
SC 5.4.1

il. 45
il. 49
il. 107

SC 3.5.4
SC 4.4.3
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przynale no ci do otoczenia oraz wi zi z innymi – znanymi lub potencjalnie bliski-
mi nam osobami. S  to miejsca, w których t tni ycie lokalnej spo eczno ci, gdzie 
rodz  si  nowe pomys y, utrwalaj  si  lub ewoluuj  wa ne w danym rodowisku 
warto ci598. 

„Trzecim miejscem” mo e by  nie tylko kawiarnia, bar czy pub. To tak e osiedlowe 
sklepy, ksi garnie i salony fryzjerskie. Podobn  rol  mo e pe ni  fragment ulicy (np. ogródek 
kawiarniany), kilka stolików szachowych w parku, a nawet awka przy przys owiowym 
trzepaku. Tworzenie takich miejsc wymaga od projektanta wi kszej ni  zwykle dok adno-
ci w de  niowaniu katalogu dopuszczalnych funkcji w aktach planistycznych. Powstawaniu 

„trzecich miejsc” sprzyja  b dzie ka de u atwienie w prowadzeniu drobnej dzia alno ci 
us ugowej, ka dy zapis w planie, który pozwoli na tworzenie niewielkich lokali gastrono-
micznych i handlowych – np. rezygnacja z wymaga  parkingowych.

598 h  ps://pl.wikipedia.org/wiki/Trzecie_miejsce (T um. prawdopodobnie Agnieszka Koszewska) Por. R. Oldenburg, 
The Great Good Place. Cafés, Cofee Shops, Bookstores, Bars, Hair Salons and Other Hangouts at the Heart of 
a Community, DaCapo Press, Cambridge 1989, pp. 20-42.

il. 106. Schematyczny sposób alokacji budynków spo ecznych (civic building) w stosunku do przestrzeni spo ecznej
              wg zasad SmartCode 
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b) Rosemary Beach (FL), Coquina Pool [2013]
Jeden z pi ciu znajduj cych si  w mie cie basenów publicznych. W realizacjach Nowej Urbanistyki na obsza-
rach po o onych w klimacie podzwrotnikowym, do których zalicza si  ca e po udnie USA (m.in. Floryda, Teksas
czy Karolina Pó udniowa), osiedlowe p ywalnie stanowi  istotn  przestrze  budowania wi zi spo ecznych

a) The Village of Westclay, Carmel (IN). Sala zebra  [2019]
Osiedlowe centrum spotka , które zawiera obszern  sal  
konferencyjn . Budynek stanowi jednocze nie domi-
nant  przestrzenn  uk adu kompozycyjnego osiedla

il. 107 a,b. Przyk ady budynków spo ecznych o ró norodnej skali i funkcji
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Otwarta przestrze  spo eczna
 de  niuje pi  podstawowych typów otwartej przestrzeni spo ecznej 

o ró nej wielko ci, którymi s : park, teren zielony, skwer, plac i plac zabaw. Wi kszo  z nich 
ma charakter terenów zieleni w rozumieniu polskich przepisów o ochronie przyrody599. 

Przestrze  spo eczna powinna stanowi  cznie min. 5% powierzchni ka dej strefy 
zasi gu pieszego, z czego 25-40% mo e mie  form  ulic lub bulwarów. Jej rodzaj nale y 
dostosowa  do charakteru miejsca, czyli strefy pro  lu urbanistycznego, w której si  znaj-
duje. Katalog typów przestrzeni spo ecznych nie jest zamkni ty i mo e wykracza  poza 
zestaw przedstawiony w . Zwa ywszy na zak adane wymiary przeci tnej jed-
nostki osadniczej, któr  de  niuje strefa zasi gu pieszego (~0,5 km2), czna powierzchnia 
przestrzeni spo ecznej w typowym osiedlu tradycyjnym (OT) nie mo e by  mniejsza ni  
2,0-2,5 ha. 

599 tereny zieleni – „tereny urz dzone wraz z infrastruktur  techniczn  i budynkami funkcjonalnie z nimi zwi zany-
mi, pokryte ro linno ci , pe ni ce funkcje publiczne…”. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, 
(Dz.U. z 2004 r., nr 92, poz. 880), Art. 5, pkt 21).

c) Seaside (FL), Tupelo Street Gazebo [2014]
Altana u zbiegu ulic, jako przyk ad lokalne-
go, niewielkiego miejsca spotka . Obiekt 
uwieczniony w  lmie Truman Show

il. 107 c. Przyk ady budynków spo ecznych o ró norodnej skali i funkcji

SC 3.5.2
SC 3.5.3
SC 4.4.2

SC TABELA 13
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a) Brandevoort de Veste, Helmond (Holandia), Laan door de Veste [2019]

b) Heulebrug, Knokke-Heist (Belgia), Stuurhut/Kompasstraat [2019]

il. 108. Przyk ady ulic, które pe ni  funkcj  przestrzeni spo ecznej ze wzgl du   
               na sposób zaprojektowania oraz poziom ruchu ko owego
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Nale y zwróci  uwag , e  nie tylko dywersy  kuje przestrze  spo eczn , 
ale tak e rozprasza j  w strukturze osiedla. Celem jest odpowiedni poziom nasycenia 
ka dej wspólnoty wysokiej jako ci przestrzeni  publiczn . Z tego punktu widzenia w mie cie 
korzystniejsza jest wi ksza liczba mniejszych parków, skwerów czy placów, ni  mniejsza 
liczba np. du ych terenów zielonych600. 

Klasy  kacja terenów zielonych jako rodzaju przestrzeni spo ecznej jest nieco odmien-
na od powszechnie stosowanej w Polsce. Park ( ) ze wzgl du na wielko  i wygl d,  
przypomina raczej du e za o enie krajobrazowe o charakterze naturalnym, ni  regularny 
park miejski. Temu drugiemu w  odpowiada w wi kszym stopniu teren zielony 
( ) lub skwer ( ).

Przestrzeni  spo eczn  najbardziej odpowiedni  dla stref pro  lu o charakterze miej-
skim i wielkomiejskim jest skwer ( ) i plac ( ). I jedno, i drugie poj cie mie ci 
si  w polskiej de  nicji s owa plac, a ró nica mi dzy nimi sprowadza si  do wymiarów oraz 
ilo ci zieleni. 

Skwer to przestrze  ze znaczn  powierzchni  biologicznie czynn  i du  ilo ci  
ro linno ci, która na „zwyczajnym”, utwardzonym placu wyst puje symbolicznie w postaci 
ziele ców i szpalerów pojedynczych, sadzonych punktowo drzew. Metodyka Nowej Urba-
nistyki zasadniczo nie zaleca projektowania parków i terenów zielonych (w rozumieniu ich 
de  nicji jako przestrzeni spo ecznej) w strefach ródmiejskich. T umaczy si  to ich otwartym,
wiejskim charakterem oraz – przez wzgl d na znaczne wymiary – negatywnym wp y-
wem na ci g o  struktury urbanistycznej. Wielkomiejskiej atmosferze lepiej odpowiadaj
inne formy zielonej przestrzeni spo ecznej, takie jak skwery lub place gier i zabaw601. 
W zwartej, wysokiej zabudowie du y park staje si  raczej barier  ni  zwornikiem, dlatego 
mo e by  wykorzystany jako przestrze  graniczna, która oddziela osiedla. 

Najmniejszym rodzajem przestrzeni spo ecznej jest plac gier i zabaw. Oryginalne 
okre lenie  przet umaczono w ten sposób ze wzgl du na silne skojarzenia, 
jakie ma w Polsce plac zabaw z ogródkiem jordanowskim, czyli miejscem przeznaczonym 
wy cznie dla ma ych dzieci. Tymczasem powinien by  czym  innym, atwo 
dost pnym, jak i po o onym w bezpo redniej blisko ci miejsca zamieszkania, miejscem 
spotka  zarówno dzieci i doros ych.

Plac gier i zabaw nie ma narzuconej minimalnej powierzchni i mo e by , w odró nie-
niu od innych rodzajów przestrzeni spo ecznej, lokalizowany wewn trz bloków zabudowy 
(np. na wydzielonej dzia ce w zwartej pierzei). Jego rol  z powodzeniem pe ni tzw. park kie-
szonkowy ( – dos . „zak tek parkowy”), wzbogacony o podstawow  infrastruk-
tur  dla dzieci602. Mog  to by  tak e ma e boiska, np. do gry w koszykówk  lub pi k  no n , 
place do gry w bule lub mini-golfa. W najprostszym przypadku wystarczy drzewo i awka.

600 Tak jak inne elementy struktury miejskiej w SmartCode, tak i typologia przestrzeni spo ecznej nie jest katalogiem 
zamkni tym. Mo na wprowadza  inne typy i klasy  kacje w zale no ci od potrzeb lub warunków istniej cych. 
Por. A. K pkowicz, Identy  kacja typów przestrzeni…, dz. cyt., ss. 125-164.

601  Wed ug zasad SmartCode maksymalna powierzchnia skweru wynosi 2 ha, co odpowiada kwadratowi o bokach 
140 × 140 m lub prostok towi 100 × 200 m (czyli ½ powierzchni rynku krakowskiego). Skwer mo e zatem stanowi  
ca kiem znacz cy obszar zielony w skali osiedla lub dzielnicy.

602  Duany i Plater-Zyberk u ywaj  zreszt  sformu owania pocket park jako synonimu placu gier  i zabaw. Por. A. Duany 
et al., Suburban Na  on…, dz. cyt., p. 202.

SC TABELA 13

SC 5.4.2

il. 110a

il. 110d

SC 3.5.3e

il. 69
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 zaleca, aby place gier i zabaw znajdowa y si  w odleg o ci nie wi kszej 
ni  240 m [800 stóp], czyli 3 minut spaceru od ka dego mieszkania. W zwartej zabudo-
wie historycznej, gdzie wiele budynków nie posiada wind (czyli czas doj cia – zgodnie ze 
„wzorem  Andersa” – jest wyd u ony), miejsca takie powinny wyst powa  jeszcze g ciej 
– co 150-200 metrów. Na ogó , im wi ksza jest intensywno  i wysoko  zabudowy, tym
g stszy uk ad podstawowej przestrzeni spo ecznej nale y zapewni .

il. 109. Schematyczny sposób wyznaczania podstawowej przestrzeni spo ecznej, 
czyli placów gier i zabaw (playground) wg zasad SmartCode
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G ówna przestrze  spo eczna
Wskazane jest, aby podczas projektowania wyznacza  tzw. g ówn  przestrze  spo-

eczn , której podstawow  funkcj  jest zapewnienie mo liwo ci spotka  ca ej wspólnoty 
zamieszkuj cej osiedle. Z tego wzgl du najlepiej tak  funkcj  b dzie pe ni  otwarty, utwar-
dzony plac lub skwer603. G ówna przestrze  spo eczna mo e (ale nie musi) by  to sama 
z powszechnym miejscem przeznaczenia, wokó  którego komponuje si  osiedle. 

603  Cechy g ównej przestrzeni spo ecznej obejmuj : dost pno , funkcjonalno , komfort i warto  spo eczn . Jak prze-
tworzy  Miejsce. Podr cznik kreowania udanych przestrzeni publicznych, Kraków: Fundacja Partnerstwo dla rodowi-
ska, Kraków, [b.r.w.], s. 25.

a) Watercolor (FL), Watercolor Boulvard South – Skwer (square) [2013]

b) Brandevoort de Veste, Helmond (Holandia). Huiskensstraat/Langdonkstraat – Plac (plaza) [2019]

SC 3.5.3d

il. 43
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Przystanek komunikacji publicznej oraz plac centralny mog  funkcjonowa  w pewnym od-
daleniu od siebie. Jednak ze wzgl dów spo ecznych i organizacyjnych najlepiej jest po czy  
te funkcje w jednym miejscu. Podobnie dobrze jest, aby z g ówn  przestrzeni  spo eczn  
zwi zany by  jaki  budynek publiczny, który s u y lokalnej spo eczno ci – ko ció , szko a, 
ratusz itp. W osiedlu tradycyjnym mo e to by  np. szko a podstawowa, miejsce opieki nad 
dzie mi (przedszkole) lub inne miejsce spotka . W centrum dzielnicowym nale y przewi-
dzie  miejsce dla obiektów o znaczeniu ponadlokalnym (liceum, urz dy, teatr, kino itd.).

c) Baldwin Park (FL). Nolan Court – Teren zielony (green) [2014]

d) Rosemary Beach (FL). Plac gier i zabaw (park kieszonkowy, playground) [2014]
Wn trze kwarta u pomi dzy East Water Road i Kingston Street

il. 110 a,b,c,d. Przyk ady przestrzeni spo ecznej stosowane w realizacjach 
Nowej Urbanistyki wg typologii SmartCode

il. 102
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 wymaga, aby g ówna przestrze  spo eczna by a zaprojektowana mniej 
wi cej w centrum osiedla. Przesuni cie w stosunku do geometrycznego rodka wyznaczo-
nej strefy zasi gu pieszego nie powinno by  wi ksze ni  240 m [800 stóp].  

4.2. IMPLEMENTACJA
Przestrze  spo eczna nie powinna by  de  niowana w aktach planistycznych, ani 

jako ziele  (ZL, ZP), ani teren komunikacji (KD, KDW), poniewa  adna z tych kategorii nie 
odpowiada ci le jej istocie604. Jednak w obecnym stanie prawnym najlepszym sposobem 
wyró nienia przestrzeni spo ecznej jest uznanie jej za tereny zieleni urz dzonej (ZP).

W latach 2005-2015, które obejmuj  apogeum boomu inwestycyjnego pocz tku 
XXI wieku, ogólna powierzchnia terenów mieszkaniowych w Polsce wzros a o oko o 89 tys. 
ha, czyli niemal 40% powierzchni pierwotnej. Jednak powierzchnia terenów rekreacyj-
nych praktycznie nie uleg a zmianie w ci gu tej dekady: zanotowano wzrost o oko o 
1000 ha, czyli 1,1%605. Oznacza to, e na ka de 10 tys. m2 nowych terenów zabudowy 
mieszkaniowej przybywa o zaledwie 110 m2 (stosunek 90:1) terenów rekreacji i wypo-
czynku, czyli de facto przestrzeni spo ecznej w rozumieniu Nowego Urbanizmu606.

Poszczególne rodzaje przestrzeni spo ecznej powinny by  wyznaczane jako od-
mienne strefy, np. Park – ZP(Pk), Plac – ZP(Pl), Skwer – ZP(Sk), ka da z dodatkowy-
mi regulacjami i szczegó owym opisem niektórych parametrów. Ró ni  je: stosunek 
powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni utwardzonych, sposób nasadze  zie-
leni, liczba drzew na jednostk  powierzchni itd. Przyk adowo: mo e to by  informacja 
w tek cie planu, e na terenie ZP, de  niowanym zgodnie z SmartCode jako skwer, nale y 
zapewni  np. minimum 50% powierzchni utwardzonych, przeznaczonych wy cznie dla 
ruchu pieszego.

Parki, tereny zielone i skwery nale y projektowa  wokó  istniej cych naturalnych 
zbiorników wodnych lub zachowanego starodrzewu. Zapisy w tek cie i na rysunku pla-
nu powinny by  ilustrowane p r z y k a d a m i  obiektów referencyjnych, które u atwi  
laikom zrozumienie ró nic pomi dzy poszczególnymi typami  przestrzeni spo ecznej. 

W przysz o ci zdecydowanie rekomendowane jest wprowadzenie w polskich prze-
pisach ca kowicie nowej kategorii dla potrzeb oznaczenia terenów przestrzeni spo ecz-
nej w planach miejscowych (np. PS). Musi by  ona niezale na od terenów komunikacji, 
ale mo e wyst powa  równolegle z oznaczeniami terenów zieleni i wód (ZP). By oby 
to szczególnie przydatne dla wyró nienia takich typów jak plac, skwer oraz plac gier 
i zabaw. Mo liwe jest wprowadzenie tego poj cia oraz wymogów z nim zwi zanych do 
gminnych lub krajowych standardów urbanistycznych na wzór wymaga  zapropono-
wanych w 2018 roku w ustawie o u atwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych607.

604 Nale y zauwa y , e w np. Siewierzu-Jeziornej, czo owej polskiej realizacji nawi zuj cej do Nowego Urbanizmu, 
autorzy planu zaproponowali klasy  kacj  centralnego rynku jako szczególnego rodzaju teren komunikacji (KX – 
„teren placu miejskiego”). Por. Uchwa a Nr XXXIX/376/2018 Rady Miejskiej w Siewierzu z dnia 29 sierpnia 2018 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz ci obszarów po o o-
nych w granicach miasta Siewierz KM-42, KM-43, po obu stronach drogi krajowej nr 1, [Dz. Urz. Województwa 

l skiego z dnia 3 wrze nia 2018 r., Poz. 5330].
605 Informacje i Opracowania Statystyczne, Ochrona rodowiska 2015 r., Warszawa: GUS, 2015, s. 117.
606 M. Domi czak, Rodzina na swoim…, dz. cyt., s. 9.
607 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o u atwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji 

towarzysz cych, (Dz.U. z 2018 r., nr 152, poz.1496), Art. 17, ust 4; (dalej ustawa o u atwieniach w przygotowaniu 
inwestycji mieszkaniowych).



251V. SmartCode – zasady aplikacji

5. Standardy przestrzeni publicznej

5.1. Korytarze komunikacyjne 

Drogi i ulice
W Polsce obowi zuj  dwie równoleg e, niezale ne wzgl dem siebie klasy  kacje dróg 

publicznych (korytarzy komunikacyjnych). Pierwsza, czyli podzia  na kategorie, uzale nio-
na jest od funkcji w sieci drogowej i instytucji, która dan  drog  zarz dza. Druga, czyli 
podzia  na klasy, zale y od wzgl dów funkcjonalno-technicznych608. Osobno istniej  drogi 
wewn trzne, których nie dotycz  przepisy dla dróg publicznych, niezale nie od tego, kto 
jest ich w a cicielem lub zarz dc 609.

, zgodnie z tradycyjnym pojmowaniem urbanistyki, traktuje struktur  
i rodzaj ulic jako cz  przestrzeni publicznej, która s u y nie tylko potrzebom transportu, 
ale równie  celom spo ecznym. Dlatego te  stosuje inny podzia , wynikaj cy w pierwszej 
kolejno ci ze zmiennego charakteru korytarzy komunikacyjnych w ró nych strefach pro  lu 
urbanistycznego. Przyj ta nomenklatura bazuje na typologii utrwalonej w historii budo-
wy miast. Opis poszczególnych kategorii jest po czniem charakterystyki technicznej (pa-
rametry infrastruktury) i urbanistycznej (cechy tworz ce przestrze  spo eczn ). Rodzaje 
korytarzy komunikacyjnych s  w du ym stopniu niezale ne od szeroko ci i poziomu obs u-
gi komunikacyjnej, poniewa  du  przepustowo  mo e mie  zarówno bulwar (BL), aleja 

608 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, (Dz.U. z 1985 r., nr 14, poz. 60, z pó . zm.), Art. 2; (dalej jako 
ustawa o drogach publicznych).

609 Ustawa o drogach publicznych, Art. 8.

 Tabela C. Porównanie klasy  kacji korytarzy komunikacyjnych wed ug 
z nomenklatur  i podzia em obowi zuj cym w Polsce

Opracowanie: a u t o r .

SC 5.11

SC TABELA 4A
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(AL), jak i droga szybkiego ruchu (DSR). Z tego wzgl du, chc c stosowa  kategorie opisa-
ne w , nale y przyjmowa  dodatkowe oznaczenia, które uzupe ni  stosowan  
w Polsce nomenklatur 610.
610 Np. W Polsce ulica to rodzaj drogi publicznej, która wyst puje na terenie zabudowanym. Por. Ustawa o drogach 

publicznych, Art. 4, ust. 3).

a) Avenue des Champs-Élysées, Pary  (Francja). Widok od strony wschodniej
Przyk ad ulicy o bardzo du ej szeroko ci i przepustowo ci, ale o charakterze wielkomiejskim, sprzyjaj cym yciu spo ecznemu. 
Ulica obejmuje 4 pasy ruchu w ka d  stron  + 2 pasy ruchu dojazdowego oraz dwa pasy zieleni; czna szeroko  w liniach rozgra-
niczaj cych wynosi 70 metrów

b) Trasa Górna (al. Bartoszewskiego), ód  (Polska). Widok od po udnia w rejonie ul. Obwodowej
Przyk ad ulicy o redniej szeroko ci (40 metrów; 2 x 2 pasy ruchu), która zamiast dzia a  miastotwórczo, oddzia uje 
negatywnie na tkank  urbanistyczn  tej cz ci odzi. Mimo, e Trasa Górna jest o 60% w sza od Champs-Élysées, 
nie pe ni roli przestrzeni spo ecznej i nie posiada prawie adnych bezpo rednich po cze  z otaczaj c  zabudow

il. 111. Przyk ad ró nej formy ulic o du ej przepustowo ci i zbli onej pr dko ci projektowanej 
              (70 km/h) o charakterze miejskim („Bulwar”) i nie-miejskim („Droga Szybkiego Ruchu”)
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Kodeks wyró nia kilkana cie parametrów korytarza komunikacyjnego, które determi-
nuj  jego charakter, przydatno  transportow  oraz rol  w strukturze miasta. Najwa niej-
sze spo ród nich to: 

szeroko  w liniach regulacyjnych,
rodzaj ruchu ko owego, w tym rowerowego (nat enie, sposób podporz dkowa-
nia, pr dko  projektowana),
parametry jezdni, chodników i dróg rowerowych, w tym promienie skr tów (!)
i rodzaj kraw ników, liczba i szeroko ci pasów ruchu,
zasady parkowania,
czas przej cia/przekroczenia przez pieszego (!),
zasady organizacji zieleni.

Typologia korytarzy komunikacyjnych, która zosta a zde  niowana w , 
pozwala na zastosowanie dowolnego rodzaju ulicy, bulwaru, drogi czy ci gu pieszego. 
W podstawowej kategorii, czyli ulicy (UL) mie ci si  zarówno pasa  pieszy, jak i tzw. 
woonerf – wystarczy tylko w a ciwie okre li  odpowiednie parametry611. Istotn  rol  
odgrywa w tym przypadku proporcja mi dzy powierzchni  jezdni i szeroko ci  chodników, 
która podawana w odniesieniu do pro  lu poprzecznego, implikuje poziom pieszo ci danej ulicy.

W Polsce korytarz komunikacyjny – niezale nie od tego, czy znajduje si  w obszarze 
miejskim, czy otwartym – wed ug ustawy o drogach publicznych stanowi domen  in ynierii 

611 Cho  woonerfy (shared space) s  rozwi zaniem stosowanym w USA stosunkowo rzadko, Jednak mo na je spotka  
w wielu realizacjach kojarzonych z Nowym Urbanizmem, takich jak New Town of St. Charles (MI) czy South Main 
w Buena Vista (CL). Por. R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., s. 150. Kodeks Huntersville przewiduje 
woonerf jako typ przestrzeni publicznej. Por. Town of Huntersville North Carolina Zoning Ordinance, Adopted 
November 19, 1996 As Amended Through November 30, 2017, Ar  cle 7, Part B, Open Space, pkt 7.10.5, pp. 7-18.

il. 112. Rosemary Beach (FL). Ci g pieszy wewn trz kwarta u zabudowy [2014]
Forma inspirowana drewnianymi pomostami historycznych, ameryka skich miej-
scowo ci nadmorskich. Przyk ad stosowania naturalnych materia ów budowlanych

SC TABELA 4C
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drogowej612. Dlatego te  w praktyce planistycznej drogi hierarchizuje si  wy cznie wed ug 
klasy  kacji funkcjonalno-technicznej (Z,G,D), a na planach przedstawia w postaci bia ych 
korytarzy, „wyci tych” w tkance miejskiej. W ten sposób ulice staj  si  – w przeno ni i do-
s ownie – bia ymi plamami na mapie miasta. 

Oprócz kategoryzacji wynikaj cej z ustawy o drogach publicznych i klasy  kacji 
 nale y przyjmowa  dodatkowy, trzeci poziom rozró nienia korytarzy komunikacyjnych. 

Kodeks przewiduje jeszcze podzia  siatki komunikacyjnej na g ówn  (A) i drugorz dn  (B). 
Takie rozró nienie powinno by  stosowane n i e z a l e n i e  od klasy  kacji ogólnej (katego-
rie dróg), cho  w polskich warunkach trudno tego unikn . Celem wydzielenia siatki g ów-
nej i drugorz dnej jest porz dkowanie transportu ko owego, hierarchizacja przestrzeni 
publicznej oraz ograniczanie kosztów infrastruktury. Ma to szczególne znaczenie w strefach 
ródmiejskich i wielkomiejskich613. Ulice tworz ce siatk  „A” s  zorientowane na pieszego 

u ytkownika, podczas gdy siatka „B” ma s u y  g ównie komunikacji ko owej. Podr cznik 
 zaleca jako metod  pomocnicz  przy projektowaniu i warto ciowaniu siatki 

komunikacyjnej – analiz  frontów zabudowy. Ulice o najwy szej jako ci architektury i wy-
kszta conej typologii powinny stanowi  podstaw  wyznaczania siatki g ównej. Niezale nie
od przyj tego uk adu, nale y pami ta  o zasadzie podstawowej, jak  jest organizacja 
dost pu do tylnych cz ci dzia ek (zw aszcza parkingów i gara y) za po rednictwem 
wydzielonych dojazdów gospodarczych. 

 nie odnosi si  do sposobu projektowania pasów ruchu czy skrzy owa . 
Wyj tkiem jest promie  uku na po czeniach jezdni, który wp ywa na czas i atwo  przej-
cia pieszego przez ulic . Natomiast praktyka Nowej Urbanistyki akceptuje i adaptuje wiele 

sprawdzonych, ró norodnych rozwi za  s u cych uspokajaniu ruchu ko owego614.  
Nale y w tym przypadku podkre li  odmienno  ameryka skich zasad ruchu dro-

gowego, które pozwalaj  np. na okresowe zmniejszanie pr dko ci za pomoc  znaków lub 

612 Ustawa o drogach publicznych, Art. 4, ust. 1). Pewnym wyj tkiem s  drogi wewn trzne.
613 SmartCode Manual, SCA34-36, (pp. 54-56).
614 Projektanci podkre laj  np. pozytywny wp yw rond na up ynnianie ruchu ko owego na skrzy owaniach o wi kszej 

przepustowo ci, Por. R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 149.

il. 113. Poundbury – Middle Farm, Dorchester (Anglia). Brookhouse Street – Ci g pieszo-jezdny [2008]

SC 5.3.1a

SC TABELA 3A
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sygnalizacji wietlnej czy stosowanie wielokrotnego znaku „stop” na skrzy owaniach (
)615. S  to dodatkowe instrumenty, pozwalaj ce urbanistom zwi ksza  bezpiecze stwo 

pieszych na drogach.
Zasada (all-way stop lub four-way stop) ma ogromne znaczenie dla kultury porusza-

nia si  po ameryka skich drogach. To jej, zdaniem autora, kraj ten zawdzi cza stosunko-
wo wysoki poziom bezpiecze stwa ruchu na ulicach lokalnych i osiedlowych. Stosowanie 
poczwórnego znaku „stop” przy wje dzie na skrzy owanie, wymusza – przynajmniej teo-
retycznie – zatrzymanie wszystkich zbli aj cych si  pojazdów. Pierwsze stwo ma w tym 
wypadku ten kto przyjecha  pierwszy. Przy g stej siatce ulic oraz ogólnie obowi zuj cym  

615 Prawo drogowe w Polsce nie sprzeciwia si  takim rozwi zaniom, wi c teoretycznie nie ma przeszkód, eby je stoso-
wa . Potwierdzaj  to sporadyczne przypadki ustawiania takich znaków na niektórych skrzy owaniach.

il. 114. The Village of Westclay, Carmel (IN), Przyk ad dojazdu gospodarczego w formie uliczki (rear lane) [2019]

il. 115. Heulebrug, Knokke-Heist (Belgia), Przyk ad dojazdu gospodarczego w formie zau ku (rear alley) [2019]



256 NOWA URBANISTYKA. Metodyka i zasady projektowania wed ug SmartCode

a) Plan osiedla [autor: Krier, Kohl Architekten, 1996]
Zwraca uwag  uk ad dojazdów gospodarczych oraz niewielkich, kilkustanowiskowych parkingów, 
które od ulic oddzielaj  pojedyncze gara e z wjazdami z boku

b) Widok z lotu ptaka (z kierunku pó nocnego) wschodniej cz ci osiedla

il. 116. De Oevers, Roelofarendsveen (Holandia)
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ograniczeniu pr dko ci do 25 mil/h (40 km/h) rzeczywista szybko  pojazdów poruszaj cych 
si  na osiedlach mieszkaniowych nie przekracza kilkunastu, a niekiedy kilku – kilometrów 
na godzin .

Podobnie dzia a „zasada prawej r ki”, któr  stosuje si  w europejskich realizacjach 
Nowego Urbanizmu (Pounbury, Knokke-Heist). Podstawowa ró nica le y jednak w tym, e 
w przypadku „poczwórnego stopu” kieruj cy (równie  rowerem!) ma obowi zek zatrzyma-
nia pojazdu. Natomiast w przypadku „zasady prawej r ki” nale y jedynie zachowa  ostro no  
przy wje dzie na skrzy owanie.

Dojazdy gospodarcze
 wyró nia dwa rodzaje dojazdów gospodarczych: zau ek gospodarczy 

i uliczk  gospodarcz , które ró ni  si  charakterem i miejscem wyst powania. Te pierwsze 
odpowiednie s  dla zwartej zabudowy ródmiejskiej, te drugie to domena mniej intensyw-
nie zagospodarowanych terenów podmiejskich. Ich g ówny cel to zapewnienie dojazdu 
na zaplecze dzia ek i ty y budynków, tak aby umo liwi  parkowanie pojazdów, odbiór 
odpadów oraz dost p do infrastruktury technicznej (przy cza, klimatyzatory itp.). W pro-
jektowaniu urbanistycznym dojazdy gospodarcze mo na uwzgl dnia  jako miejsca prowa-
dzenia sieci infrastruktury podziemnej. Dzi ki temu g ówne ci gi komunikacyjne mog  by  
nie tylko w sze, ale ze wzgl du na ograniczenie kolizji z sieciami, równie  w wi kszym 
stopniu zadrzewione.

Cho  oddzielne dojazdy gospodarcze u atwiaj  codzienne ycie i s u  przywróce-
niu g ównym ulicom pieszo ci, to s  – mimo wszystko – z em koniecznym. Dlatego te  
projektuje si  je w sposób mniej formalny, z u yciem najprostszych, najta szych mate-
ria ów. Mo na stosowa  nawierzchnie betonowe lub t ucze . Odwodnienie instaluje si  
jednostronnie, najcz ciej w osi ulicy. Sugerowana szeroko  w liniach rozgraniczaj cych 
oscyluje mi dzy 6,0 a 7,5 m dla zau ków i 6,0 a 9,0 m dla uliczek616. 

Zwa ywszy na obowi zuj ce w Polsce przepisy, dojazdy gospodarcze powinny by  
projektowane jako ci gi pieszo-jezdne617. 

Komunikacja rowerowa
 przewiduje trzy zasadnicze sposoby organizacji transportu rowerowego: 

cie k  rowerow  ( ), tras  rowerow  ( ) oraz pas rowerowy (
). Równie  polskie przepisy wyró niaj  trzy rodzaje dróg dla pojazdów poruszanych 

si  mi ni. S  to: droga rowerowa, droga dla rowerów oraz pas ruchu dla rowerów618. 
Pierwsza z nich, która jest zde  niowana w ustawie o drogach publicznych, nie ma swojego
odpowiednika w  Natomiast droga dla rowerów wyst puje tam jako cie ka 
rowerowa, a pas ruchu dla rowerów jest to samy z pasem rowerowym ( ). 
W zwi zku z tym, nie ma w a ciwie potrzeby nazywania tych dwóch ostatnich typów tak, 
jak to proponuje . 

Nowa Urbanistyka z zasady nie przewiduje wspó dzielenia ci gów pieszych i rowe-
rowych.  zaleca raczej podporz dkowanie ruchu ko owego bezpiecze stwu 
616 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 311.
617 Do niedawna nie by o konieczno ci wydzielania chodników równie  na konwencjonalnych ulicach w strefach 

zamieszkania. Niestety zmieni a to nowelizacja rozporz dzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiada  drogi publiczne i ich usytuowanie z dnia 1 sierpnia 2019 roku.

618 Droga rowerowa – „droga przeznaczona do ruchu rowerów albo rowerów i pieszych, z której mo e korzysta  ka dy, 
zgodnie z jej przeznaczeniem”. Ustawa o drogach publicznych, Art. 4, ust. 11; 
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rowerzystów na niektórych ulicach. Takie ci gi komunikacyjne, przypominj ce do pewnego 
stopnia podwórce miejskie (woonerf), nosz  nazw  trasy rowerowej ( ). Poj -
cie to nie ma swojego odpowiednika w polskich przepisach.  

Odrzucenie czenia ruchu pieszego i rowerowego czy raczej: podporz dkowanie 
rowerzystów pieszym, stanowi najwi ksz  ró nic  w stosunku do sytuacji w Polsce, gdzie 
powszechnie stosuje si  tzw. ci gi pieszo-rowerowe (CPR)619. Nowy Urbanizm, cho  pro-
muje korzystanie z rowerów, a rowerzystów uwa a (podobnie jak to ma miejsce w na-
szym kraju) za szczególnie zagro onych uczestników ruchu drogowego620, projektowanie 
osiedli podporz dkowuje jednak bezwzgl dnie wymogom bezpiecze stwa poruszaj -
cych si  pieszo.

 Tabela D.   Porównanie klasy  kacji dróg przeznaczonych dla ruchu rowerowego wed ug 
 z nomenklatur  i podzia em obowi zuj cym w Polsce

SmartCode
Ustawa o drogach publicznych 

nazwa de  nicja

CIE KA ROWEROWA droga rowerowa „droga przeznaczon  do ruchu rowerów albo 

rowerów i pieszych, z której mo e korzysta  

ka dy, zgodnie z jej przeznaczeniem”;

droga dla rowerów „droga lub jej cz  przeznaczona do ruchu 

rowerów, oznaczona odpowiednimi znakami 

drogowymi; droga dla rowerów jest oddzielo-

na od innych dróg lub jezdni tej samej drogi 

konstrukcyjnie lub za pomoc  urz dze  bez-

piecze stwa ruchu drogowego”

PAS ROWEROWY pas ruchu dla rowerów „cz  jezdni przeznaczon  do ruchu rowe-

rów w jednym kierunku, oznaczona odpo-

wiednimi znakami drogowymi”

TRASA ROWEROWA

 [rowerzy ci + samochody]

Ci g pieszo-rowerowy 

(CPR)

[Piesi + rowerzy ci]

W sytuacji, w której w Polsce transport rowerowy staje si  ponownie popularny 
i pojawiaj  si  nowe rodki transportu indywidualnego, organizacja korytarzy komunikacyj-
nych staje przed nowymi wyzwaniami621. Poniewa  czenie ruchu pieszego i rowerowego 
jest rozwi zaniem wadliwym i niebezpiecznym, to nale y je eliminowa  tam, gdzie to tylko 
mo liwe. Niezale nie od sposobu wspó dzielenia powierzchni drogi, kompilacja znaków 
C-13 i C-16 nie powinna by  stosowana. Wyj tkiem s  niektóre szczególne miejsca, takie 
jak np. dzielnice historyczne, cho  i w tym przypadku lepiej stosowa  strefy zamieszkania, 
wyró niane znakiem D-40. 

619 Umo liwia to  Rozporz dzenie Ministrów Infrastruktury oraz Spraw Wewn trznych i Administracji z dnia 31 lipca 
2002 r. w sprawie znaków i sygna ów drogowych. (Dz.U. z 2002 r., nr 170, poz. 1393), §40.

620 Ustawa o drogach publicznych, Art. 4, ust. 38.
621 Jeszcze w ko cu XX wieku w tradycyjnych wspólnotach, jakimi by y ma e polskie miasteczka, rower by  podsta-

wowym rodkiem transportu na niewielkie odleg o ci. Por. H. Adamczewska-Wejchert, K. Wejchert, Ma e Miasta. 
Problemy urbanistyczne stale aktualne, Arkady, Warszawa 1986, s. 304.
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5.2. Front zabudowy – linia frontu zabudowy

Jak wspomniano, de  nicja poj cia frontu zabudowy oraz jego podzia  na front pry-
watny i publiczny, stanowi jedn  z charakterystycznych cech Nowej Urbanistyki. 

 wyra nie oddziela cz ci drogi publicznej, które s u  wy cznie celom komunikacji 
ko owej (jezdnia, stanowiska postojowe) od przestrzeni s u cej pieszym (chodniki, ziele ). 
Dlatego korytarz komunikacyjny w liniach rozgraniczaj cych podzielony jest na jezdni  
i front(y) publiczne. 

il. 117. Rosemary Beach (FL). Osiedlowy system wspó dzielenia rowerów 
Rozwi zanie przeznaczone dla mieszka ców, które nie wymaga systemu elektronicznego. 
U ytkownicy dysponuj  kodem do zamka i s  zobowi zani zwróci  rower w punkcie wypo yczenia 
lub w jego pobli u. Zwraca uwag  ekonomiczny sposób wykonania nawierzchni utwardzonych

il. 118. Zasady wyznaczania frontów zabudowy na przyk adzie typowej ulicy podmiejskiej

SC TABELA 4A
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Rodzaje frontów, które zosta y opisane w  nale y traktowa  jako katalog, 
który bazuje na najpopularniejszych uk adach, lecz jest otwarty na inne, lokalne typy zabudo-
wy. Typy frontów publicznych i prywatnych przypisane s  do poszczególnych kategorii koryta-
rzy komunikacyjnych oraz odpowiednich stref pro  lu urbanistycznego (tabela 4A).

 nakazuje przywi zywa  w projektowaniu urbanistycznym t  sam  wag  
do frontu prywatnego, co publicznego, zak adaj c s usznie, e ten drugi zale y w du ym 
stopniu od uwarunkowa  norm transportowych.

Niektóre rodzaje frontów prywatnych o charakterze miejskim (np. przedpro e) za-
pewniaj , tak po dan  przez Jane  Jacobs, mo liwo  „skierowania oczu mieszka -
ców na ulic ” ( ). Zreszt , im bardziej miejski charakter zabudowy, tym 
wi ksza mo liwo  wysuni cia budynków lub ich cz ci (np. balkonów, loggii, podcieni) ku linii 
rozgraniczaj cej ulicy. 

a) Ganek frontowy – porcz (porch)

b) Wysoki parter (stoop)

c) Przeddziedziniec (forecourt)

il. 119. a,b,c. Santa Ana (CA). Przyk adowy sposób opisu i regulacji frontów prywatnych 
o charakterze podmiejskim i miejskim (wg typologii SmartCode)

SC TABELA 7
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Dla potrzeb wyznaczania frontów publicznych i prywatnych  zaleca stoso-
wanie obowi zuj cej linii fontu zabudowy zamiast popularnego w USA w XX wieku tzw. 
odsuni cia zabudowy ( ). Cho  w Polsce nie stosowano tego ostatniego poj cia, 
to u ywana cz sto w praktyce planistycznej tzw. nieprzekraczalna linia zabudowy, ode-
gra a podobnie negatywn  rol , jak  w USA. Jej stosowanie, które wynika o kiedy  
g ównie z uwarunkowa  transportowych (odsuni cie budynków od jezdni na tzw.
bezpieczn  odleg o ), nie gwarantuje zachowania jakiejkolwiek spójno ci przestrzennej622.

Podkre li  nale y, e  nie okre la sposobu organizacji zabudowy wzd u  uliczek 
i zau ków gospodarczych, które traktuje wy cznie jako pomocnicz  struktur  transportow .

622 J. Russel, New Urbanist…, dz. cyt., pp. 13-14. Podkre li  nale y, e w polskiej praktyce planistycznej nieprzekraczalna 
linia zabudowy by a i jest stosowana g ównie na terenach zabudowy jednorodzinnej, podczas gdy na terenach bar-
dziej zurbanizowanych przewa nie stosuje si  obowi zkowe linie zabudowy zwartej i pierzejowej.

a) Witryna sklepowa (shop front)

b) Arkady (gallery)

c) Podcienia (arcades)

il. 120 a,b,c. Santa Ana (CA). Przyk adowy sposób opisu i regulacji frontów prywatnych 
o charakterze wielkomiejskim (wg typologii SmartCode)
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a) Baldwin Park (FL), Dorvin Plaza – „Ganek frontowy” (porcz) [2014]

b) Baldwin Park (FL), Twin View Lane – „Wysoki parter” [2014]
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d) Celebration (FL). Celebration Avenue 
– „Arkady” [2014]

c) Kings Farm, Rockville (MA). Elmcroft Boulvard – „Przeddziedziniec” [2014] 

il. 121 a, b, c, d, e. Przyk ady frontów prywatnych 
wg typologii SmartCode, stosowane 
w ameryka skich realizacjach Nowej Urbanistyki
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e) West Pam Beach (FL). South Rosemary Avenue – „Podcienia”  [2012]

il. 121 a, b, c, d, e. Przyk ady frontów prywatnych wg typologii SmartCode, stosowane 
w ameryka skich realizacjach Nowej Urbanistyki

a) L’On, Mt. Pleasant (SC) Boathouse Close – „Portyk/loggia” [2010]
Forma wywodzi si  z tradycyjnej architektury kolonialnej po udniowych stanów 
USA. Mo e wyst powa  w wariancie z balkonami na pierwszej kondygnacji
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b) Kings Farm, Rockville (MA), Elmcroft Boulvard – „Parter mieszkalno-u ytkowy”  [2014]
Typ frontu prywatnego, który w niewielkim stopniu sprzyja interaktywno ci spo ecznej

 il. 122 a,b,c. Przyk ady frontów prywatnych 
     niezde  niowanych w SmartCode  [2014] 

c) Rosemary Beach (FL), West Long Green Road –  
„Balkon podparty” [2014]

Taki sposób kszta towania elewacji nawi zuje do 
historycznych form architektonicznych z obszaru 
zatoki Meksyka skiej i Morza Karaibskiego, które 
by y charakterystyczne dla okresu kolonizacji hisz-
pa skiej. Stosowanie obszernych balkonów – log-
gi wynika ze specy  ki klimatycznej tego regionu
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Odrzucenie zwyczaju mechanicznego i sztucznego, z punktu widzenia interesów 
wspólnoty, „wycinania” terenów komunikacyjnych w tkance miejskiej oraz przyj cie idei 
podzia u frontu zabudowy na cz  prywatn  i publiczn  stanowi oby znacz cy krok w kie-
runku nowoczesnego dowarto ciowania spo ecznej funkcji ulicy. W ten sposób przesta aby 
ona stanowi  wy czn  domen  transportu ko owego i powróci a do swojej pierwotniej, 
„przedsamochodowej” roli.

5.3. IMPLEMENTACJA
Korytarze komunikacyjne

Uk ad transportowy jest bezpo rednio zwi zany z wielko ci  kwarta ów. Siatka 
komunikacyjna musi zosta  dostosowana do struktury miejsca: im bli ej centrum, tym 
bloki zabudowy powinny by  mniejsze i atwiej dost pne. Zalecany maksymalny obwód 
kwarta u, w zale no ci od strefy pro  lu, wynosi odpowiednio: 300 m (T6-T5), 720 m (T4) 
i 900 m (T3). Dla terenów wiejskich nie ma ogranicze  w tym zakresie.

W ramach przyj tego w Polsce nazewnictwa korytarzy komunikacyjnych, który wy-
nika z ustawy o drogach publicznych, mo na stosowa  dodatkowe oznaczenia nawi zu-
j ce do typologii SmartCode. Droga klasy KDZ (Komunikacja – Droga Zbiorcza) mo e wy-
st powa  np. jako KDZ(d) – droga w podmiejskim obszarze zabudowy rozproszonej, ale 
tak e jako  KDZ(b) – ródmiejski bulwar w centrum miasta. Wskazane jest tak e dodawanie 
w opisie terenów komunikacji  informacji o szeroko ci przestrzeni dla pieszych i ilo ci 
zieleni. Droga w terenie zabudowanym KDL (Komunikacja – droga Lokalna) o szeroko ci 
korytarza np. 15 m i wymiarach chodników 6 m, projektowana jako ulica miejska, mog a-
by by  oznaczona symbolem: KDL(u) 15/6. 

Praktyka pokazuje, e najbardziej destrukcyjne dla przestrzeni miejskiej bywaj  drogi 
wy szych kategorii (G – G ówne i Z – Zbiorcze) , które nie s  aran owane odpowiednio do 
miejsca przebiegu. Schematyzm w projektowaniu, sztywne trzymanie si  warunków tech-
nicznych i dominacja technologii  powoduj , e drogi te wygl daj  identycznie, niezale nie 
od tego czy s  prowadzone w terenach otwartych, czy te  przebiegaj  przez centra miast. 

Dla usprawnienia ruchu nale y rozwa y  wprowadzenie, wzorem ameryka skim, 
mo liwo ci ró nicowania pr dko ci jako funkcji czasu w cyklu dobowym lub tygodnio-
wym, a nawet rocznym. W przysz o ci rozwój technologii powinien by  skierowany 
na maksymalne wykorzystanie istniej cej infrastruktury, czyli np. elastyczno  wykorzy-
stania jezdni w zale no ci od pory dnia lub tygodnia (wjazd do miasta, imprezy maso-
we). Nic nie stoi na przeszkodzie, aby niektóre korytarze komunikacyjne projektowa  
w sposób umo liwiaj cy zmienno  kierunków ruchu. Ju  dzi  mo na do tego wykorzy-
sta  o wietlenie LED lub odpowiednie oznakowanie.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakazuje okre li  w planie 
miejscowym zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruk-
tury technicznej. I cho  powszechnie przyj o si  zapis ten sprowadza  do przyj cia 
technicznych norm drogowych, to nale y podkre li , e polskie przepisy nie zabraniaj  
okre lania zasad budowy dróg, np. odnosz cych si  do zieleni czy innych elementów 
frontu publicznego623.

Fronty zabudowy
W obecnym stanie prawnym akty planowania przestrzennego okre laj  tereny prze-

znaczone pod komunikacj  poprzez wyznaczenie granic i przebiegu korytarzy oraz wska-
zanie kategorii i ogólnych parametrów drogi. Natomiast zalecenia dotycz ce organizacji 

623  Ustawa o planowaniu, Art. 15, ust. 2, pkt 10.

il. 111
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a) Konwencjonalny sposób de  niowania korytarzy drogowych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
wg obowi zuj cych przepisów. G ówny element de  niuj cy stanowi  linie rozgraniczaj ce

b) Propozycja opisu i wyznaczania korytarzy komunikacyjnych w oparciu o metodyk  Nowej Urbanistyki i SmartCode
Pas „przydrogowy” jako I warstwa zabudowy (front prywatny) i pas „przyjezdniowy” jako front 
publiczny. ó t  lini  przerywan  oznaczono przybli ony zasi g II warstwy zabudowy dzia ki
G ówny element de  niuj cy stanowi  linie zabudowy

il. 123. a,b. Korytarz komunikacyjny i fronty zabudowy
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przestrzeni w tak wyznaczonym korytarzu s  bardzo ogólne i sprowadzaj  si  w a ciwie 
do wymogu przeznaczenia min. 10%  powierzchni pod ziele , je eli decyzja o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu nie stanowi inaczej624. 

Pe nie wprowadzenie frontów zabudowy, jako parametru  w planowaniu, wyma-
ga oby zmiany obowi zuj cych przepisów. Wed ug ustawy o drogach publicznych pas 
drogowy to przestrze  korytarza komunikacyjnego w liniach rozgraniczaj cych, opisy-
wana w aktach planistycznych jako teren dróg publicznych625. Droga to w uproszczeniu 
jezdnie, chodniki i przestrze  mi dzy nimi, które znajduj  si  w pasie drogowym. W ta-
kiej sytuacji, dla potrzeb stosowania frontów zabudowy, przydatne by oby wprowadze-
nie nowych kategorii, takich jak np. „pas przyjezdniowy” w pasie drogowym i np. „pas 
przydrogowy”. Ten pierwszy, jako obszar mi dzy jezdni  a lini  rozgraniczaj c , by by 
to samy z frontem publicznym. Ten drugi, obejmuj c teren od linii rozgraniczaj ce do 
linii zabudowy, sta by si  odpowiednikiem frontu prywatnego626.

Mimo powy szych ogranicze  ju  obecnie istnieje pewna mo liwo  kszta towania 
frontów zabudowy. Niektóre typy frontów prywatnych maj  nawet wsparcie w polskim 
ustawodawstwie, które umo liwia tworzenie podcieni lub arkad na styku ulicy i prywat-
nej zabudowy627. W przypadku frontów publicznych nale y po prostu stosowa  bardziej 
szczegó owe wytyczne okre laj ce przestrze  mi dzy kraw dzi  jezdni a lini  rozgrani-
czaj c . Okre lenie modelowego pro  lu poprzecznego pasa drogowego jest w wi k-
szo ci przypadków zupe nie wystraczaj ce. Niemniej jednak form  frontu publicznego 
nale y projektowa  precyzyjnie, w zakresie na tyle szerokim, aby przyj te regulacje mo-
g y skutecznie kszta towa  przestrze  ulicy. Zdecydowanie sugeruje si  implementacj  
modu ów okre lonych w tabelach 4B i 4C SmartCode. W przypadku frontów prywatnych 
zaleca si  wprowadzenie dodatkowego opisu przy okre laniu zabudowy w jednostkach pla-
nistycznych. Konieczna jest tak e edukacja i stopniowa zmiana mentalno ci spo ecznej, 
prowadz ca do zrozumienia jak powinna by  postrzegana przestrze  publiczna.

6. Parametry zabudowy

 nie okre la wzorcowej typologii architektonicznej. Podaje tylko de  nicje 
g ównych typów zabudowy oraz okre la podstawowe, de  niuj ce j  kategorie, takie jak: 
front prywatny, dyspozycja, czyli po o enie budynku wzgl dem granic dzia ek, oraz kon  -
guracja, czyli uk ad i gabaryty jego poszczególnych elementów628.

6.1. Warstwa zabudowy dzia ki
Uzupe nieniem regulacji odnosz cych si  do frontów publicznych i prywatnych po-

winno by  wyznaczenie i rozró nienie tzw. warstw zabudowy dzia ki. Kodeks wyró nia trzy 
podstawowe warstwy, spo ród których pierwsza stanowi de facto front prywatny:

Warstwa I – front prywatny („przedogródek”, strefa przed budynkiem)
Warstwa II – frontowy trakt budynku do g boko ci 4,5-7,5 m
Warstwa III – pozosta a cz  zabudowy i dzia ki

624  Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  drogi publiczne, § 192.
625 Ustawa o drogach publicznych, Art. 4, ust. 1.
626 Nale y w tym przypadku zwróci  uwag  na pewn  niejednoznaczno  przepisów w zakresie mo liwo ci ingerowa-

nia dokumentów planistycznych we w asno  prywatn . Teoretycznie powinny one kszta towa  wy cznie tereny 
publiczne, ale przecie  stosowane powszechnie wymogi dotycz ce np. funkcji czy powierzchni biologicznie czynnej 
te  s  ingerencj  w sposób u ytkowania w asno ci prywatnej.

627 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo ciami (Dz.U. z 1997 r., nr. 115, poz. 741), art. 124c, ust. 1, 
pkt 2., (dalej ustawa o gospodarce nieruchomo ciami).

628 Jest to de facto opisanie tektoniki budynku. 
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Frontowa cz  przyziemia budynków (warstwa II) jako znajduj ca si  „przy ulicy”, 
traktowana jest (w pewnym sensie) jako faktyczna cz  przestrzeni publicznej629. Nowa 
Urbanistyka zaleca eliminacj  wszystkiego, co utrudnia poruszanie si  pieszo lub czyni je 
niebezpiecznym i nieprzyjemnym. Projektowanie musi s u y  lepszemu z czeniu miesz-
ka ców z przestrzeni  ulicy, zw aszcza w strefach o charakterze miejskim i podmiejskim. 
Dlatego te , w pierwszej i drugiej warstwie zabudowy nie powinno si  umieszcza  niczego, 
co utrudnia t  czno , czyli:  budynków gospodarczych, parkingów, gara y, magazynów itp.  

W planie miejscowym warstwa zabudowy nie musi by  ci le okre lana czy nawet 
zde  niowana. Frontowa cz  nieruchomo ci, która przylega do ulicy, mo e by  przecie  
kszta towana poprzez szczegó owe regulacje wpisane np. w katalog wymaga  dla poszcze-
gólnych jednostek planistycznych. Jednak ze wzgl du na fakt, e jest to kluczowy obszar 
z punktu widzenia funkcjonowania przestrzeni miejskiej, to nale y go kszta towa  z odpo-
wiedni  staranno ci . Regulacjom powinna podlega  funkcja (sposób u ytkowania), forma 
architektoniczna oraz infrastruktura (sieci, szamba, klimatyzatory, mietniki itd.). Stopie  
kontroli nale y jednak  ogranicza  do niezb dnego minimum i zmniejsza  wraz z oddala-
niem si  od przestrzeni publicznej.

6.2. Dyspozycja zabudowy

Poj cie dyspozycji zabudowy ( ) odnosi si  do 
usytuowania budynków na dzia ce budowlanej i stanowi jeden z kluczowych elementów 
metodyki planowania w Nowej Urbanistyce630.  wyró nia cztery podstawowe, 
utrwalone w tradycji, typy dyspozycji zabudowy. S  to: zabudowa wolnostoj ca, zwarta, 
pó zwarta (gdy budynek stoi w jednej z bocznych granic dzia ki) oraz dziedzi cowa. 

W warunkach polskich dyspozycj  zabudowy okre laj  dwa niezale ne od siebie czyn-
niki. Pierwszy, który dotyczy po o enia budynku wzgl dem korytarza komunikacyjnego, 
tworzy linia zabudowy, de  niowana w oparciu o ustaw  o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. Drugi, czyli lokalizacja wzgl dem granic dzia ki, determinuje prawo budow-
lane, a konkretnie warunki techniczne, jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie.
Wprawdzie przepisy pozwalaj  okre la  w aktach planistycznych sposób usytuowania 
budowli i budynków w stosunku do granic przyleg ych nieruchomo ci631, jednak w praktyce 
rzadko korzysta si  z tej mo liwo ci. 

W ramach okre lania dyspozycji zabudowy metodyka kodów form przestrzennych do-
puszcza tak e wyznaczanie innych parametrów, np. minimalnej powierzchni podwórza632. 

 wyró nia nast puj ce kategorie linii zabudowy: lini  frontu zabudowy 
( ), czyli de facto lini  rozgraniczaj c  ( ), obowi zuj c  lini  zabu-
dowy ( ) oraz lini  odsuni cia ( ), która jest to sama z naszym terminem 
nieprzekraczalnej linii zabudowy. 

629 Precyzyjnie rzecz ujmuj c, jest to przestrze  po rednia pomi dzy sfer  ci le prywatn  a ca kowicie publiczn  
(in-between).

630 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., p. 31.
631 Ustawa o planowaniu, art. 15, ust. 3, pkt 8.8a.
632 Columbia Pike Special Revitaliza  on District Form Based Code. Sec  on 20 (Appendix A) of the Zoning Ordinance,  

“CP-FBC” Columbia Pike, adopted February 22, 2003. Por. Codifying New Urbanism..., dz. cyt., pp. 67-70.

il. 123

SC 5.6

SC TABELA 9
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il. 124. Beaufort (SC). Typologia zabudowy w odniesieniu do stref pro  lu urbanistycznego
Przyk ad adaptacji SmartCode do warunków ma ego miasta
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Polskie przepisy uznaj , e niezale nie od kontekstu przestrzennego i warunków 
lokalnych, ka dy ma prawo budowa  w pewnej ci le okre lonej odleg o ci od granicy dzia ki.
Wyst puj ce w warunkach technicznych ograniczenia dotycz ce po o enia budynków 
mo na okre li  (wed ug nazewnictwa ) mianem nieprzekraczalnych, tylnych 
i bocznych, linii zabudowy (odpowiednio: ). Odleg o ci te wy-
nosz , w zale no ci od tego czy w cianach budynku znajduj  si  otwory okienne lub 
drzwiowe, odpowiednio – 3 i 4 m – od granicy z dzia k  s siedni 633. Zwykle przepisy nie 
przewiduj  mo liwo ci sytuowania zabudowy w mniejszym oddaleniu. Jedynie w nie-
których, wyj tkowych przypadkach odleg o  ta mo e zosta  zredukowana do zera lub 
1,5 metra634. Wynika z tego, e w Polsce zbli enie zabudowy do granic z dzia kami s siedni-
mi mo e wynosi : zero, pó tora lub trzy i wi cej metrów. Nie ma przy tym rozró nienia na 
tyln  lub boczn  granic  dzia ki. 

Frontowa linia zabudowy od strony ulic i placów publicznych jest uzale niona od 
wymaga , jakim powinny odpowiada  drogi publiczne. Jej lokalizacja wynika bowiem 
z konieczno ci zachowania przepisanych odleg o ci obiektów budowlanych od kraw dzi 
jezdni. W Polsce zale y to w du o wi kszym stopniu od tego, kto jest zarz dc  drogi (kate-
goria drogi publicznej), ni  od tego, jaka jest jej klasa. Na ulicach gminnych (czyli drogach 
na terenie zabudowanym) wspomniane odsuni cie od jezdni nie mo e by  jednak mniej-
sze ni  6 m – niezale nie od tego, czy jest to w ska droga dojazdowa (D) na osiedlu, czy 
mi dzydzielnicowa arteria g ówna (G) o szeroko ci kilkudziesi ciu metrów635.

 wyró nia w zabudowie dzia ki budynek g ówny i budynki dodatkowe 
(o  cyny). W warunkach ameryka skich, gdzie restrykcyjne plany strefowe cz sto zabra-
niaj  wznoszenia pomocniczych budynków obok domów jednorodzinnych, jest to wa ny 
czynnik sprzyjaj cy dog szczaniu zabudowy, czyli – po rednio – tak e zró nicowaniu spo-
ecznemu. Takie o  cyny z zasady lokalizuje si  w II i III warstwie dzia ki, co wynika z d e-

nia do zachowania hierarchii przestrzennej, formalnej i funkcjonalnej miasta lub osiedla.
Przyj cie w  maksymalnej powierzchni tzw. mieszkania dodatkowego 

w o  cynie na poziomie 40 m2 [440 stóp kwadratowych] jest zdeterminowane przez wy-
miary typowego gara u na dwa samochody (6,1 x 6,7 m)636. Ma to s u y  podwójnemu 
wykorzystaniu takich obiektów. Parter pe ni funkcje gospodarcze, a na pi trze mog  by  
pomieszczenia mieszkalne lub biura.

633 Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki, §12, ust. 1-3.
634 Zbli enia dotycz  zabudowy jednorodzinnej i gospodarczej, ale mog  by  realizowane niezale nie od zapisów miej-

scowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
635 Ustawa o drogach publicznych, art. 43 ust. 1. 
636 Jest to warto  wyj ciowa, która mo e by  zwi kszana lub zmniejszana w zale no ci od potrzeb. SmartCode Manual, 

dz. cyt., p. SCA44 (p. 64). Dla porównania: w Polsce bez pozwolenia na budow  mo na wznosi  budynki pomocnicze 
o powierzchni zabudowy nie przekraczaj cej 35 m2. Nie mog  one jednak o  cjalnie pe ni  ani funkcji mieszkalnej,
ani by  miejscem pracy. Por. Ustawa prawo budowlane, art. 29, ust. 1, pkt 2.

il. 125
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a) Kentlands, Gaithersburg (FL) [2014]

b) Heulebrug, Knokke-Heist (Belgia) [2019]
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6.3. Kon  guracja zabudowy

Powszechnie przyj t  zasad  Nowej Urbanistyki, któr  podtrzymuje , jest 
kszta towanie wysoko ci zabudowy poprzez regulowanie liczby kondygnacji, a nie jedno-
stek d ugo ci637. Cel to zró nicowanie pejza u ulicy i unikni cie monotonii powodowanej 
przez ujednolicenie linii okapów. Je li z ró nych wzgl dów istnieje konieczno  ustalenia 
wymiarów w warto ciach bezwzgl dnych, to zaleca si  równolegle okre la  liczb  kondy-
gnacji638. Nale y przy tym pami ta , aby nie by y one ni sze ni  3,0 m639. 

Maksymalna wysoko  typowej kondygnacji mo e by  ograniczana, je li celem jest 
eliminacja antresol, które mog  s u y  zawy aniu budynków i sztucznemu zwi kszaniu po-
wierzchni u ytkowej640.  przyjmuje w takim przypadku limit na poziomie 4,25 m 
[14 stóp], który w Polsce (ze wzgl du na odmienno  przepisów budowlanych) mo e 

637 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 194 i inne. Jest to równie  jeden z postulatów Leona Kriera. 
Por. L. Krier, Architektura…, dz. cyt., pp. 178-179.

638 Przyk adowy zapis mo e brzmie : maksymalna wysoko  zabudowy wynosi 11 m, lecz nie wi cej ni  3 kondygnacje 
nadziemne.

639  To zalecenie jest bez w tpienia kontrowersyjne, poniewa  niweluje do pewnego stopnia przepis warunków tech-
nicznych, który zezwala na ni sz  wysoko  pomieszcze . Por. Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, 
jakim powinny odpowiada  budynki, § 72, ust. 1.

640  Wg polskiego prawa antresola nie stanowi kondygnacji w rozumieniu przepisów budowlanych. Por.  Rozporz dzenie 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki, § 3, ust. 19.

c) Coral Gables (FL) [2013]

il. 125 a,b,c. Zró nicowane stylistycznie przyk ady zabudowy o  cynowej. Mieszkania dodatkowe
 (accessory unit) zlokalizowane ponad gara ami. [O  cyna mo e tak e zwiera  lokale u ytkowe] 

SC TABELA 8

SC 5.7
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wynosi  nieco wi cej (max. 4,5 m)641. Je li projektant nie widzi takiej konieczno ci, 
wysoko  typowej kondygnacji nie powinna by  regulowana. Wyj tkiem s  przyziemia, 
je li pe ni  funkcje handlowe lub us ugowe, wówczas  zaleca wymiary od 3,3 
do 7,5 m (sic!). 

Tradycyjnie wysoko  zabudowy mo e by  powi zana z innymi parametrami - szeroko-
ci  ulicy czy przylegaj cej przestrzeni publicznej.

Rozwini ciem regulacji podstawowych, które odnosz  si  do tektoniki budynku, s  
wytyczne dotycz ce artykulacji fasady i kompozycji bry y architektonicznej.  
ogranicza si  w tym przypadku do okre lania najwa niejszych elementów z punktu widze-
nia wizerunku ulicy. S  to kolejno: 

linia gzymsu – ( ),
linia wysoko ci nadwieszenia – ( ),
linia artykulacji – ( ).

Linia gzymsu, czyli inaczej linia wycofania elewacji jest to sama ze stosowanym 
w polskiej praktyce poj ciem wysoko ci gzymsu lub okapu, cho  zde  niowano j  bardziej 
precyzyjnie. Linia artykulacji i linia wysoko ci nadwieszenia s u y  mog  jako pomocnicze 
parametry, których stosowanie u atwia kontrol  nad spójno ci  przestrzenn  ulicy.

6.4. IMPLEMENTACJA
Od 2019 roku przepisy w Polsce nie okre laj  ju  wprost minimalnych szeroko ci 

dróg i ulic, która obecnie wynika w najwi kszym stopniu z konieczno ci zachowania mi-
nimalnych szeroko ci pasów ruchu642. Jednak u atwienie intensy  kacji zabudowy jest 
do  z udne, co atwo stwierdzi  na poni szym, teoretycznym przyk adzie. 

Uwzgl dniaj c typow  ulic  dwukierunkow  z chodnikami i obustronnymi pasami 
zieleni (np. droga gminna klasy L) otrzymujemy nast puj ce wymiary: 

2 × 2,5 m (pasy ruchu) + 2 × 1,5 m (chodniki) + 2 × 3 m (pasy zieleni) = 14,0 m.
W przypadku drogi bez zieleni b dzie to: 
2 × 2,5 (jezdnia) + 2 × 2 m (chodniki) = 9,0 m. 
W przekroju odleg o  budynków po przeciwleg ych stronach ulicy – niezale nie 

od ich wysoko ci – musi wynosi  zatem nie mniej ni  17,0 m, ze wzgl du na konieczno  
zachowania odleg o ci 6 metrów od zabudowy do kraw dzi jezdni. Z tego samego powo-
du minimalne odsuni cie zabudowy od linii rozgraniczaj cej musi wynosi  od 1,5 m do 
4,0 m. Tyle pozosta oby na front prywatny.

Co wi cej, nawet je li odleg o ci od jezdni s  zachowane, to bez specjalnej zgody 
zarz dcy drogi, (która ma charakter uznaniowy) nie ma mo liwo ci lokalizowania zabudowy 
w linii rozgraniczaj cej ulicy643. Zbli enia budynków mo na dokonywa  wy cznie na dro-
gach wewn trznych, na których nie obowi zuj  przepisy o drogach publicznych. Chc c 
zatem zaprojektowa  w sk  ulic  klasy D lub L, o statusie drogi publicznej, przy której 

641 Minimalna wysoko  pomieszcze  wg polskich przepisów to 2,2 m (2,5 m dla pomieszcze  pracy i mieszkalnych), 
zale nie od ich lokalizacji w budynku. Dodaj c wysoko  konstrukcji, minimum konieczne do stosowania antresoli 
to – teoretycznie – co najmniej 4,75-4,8 m. Por. Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych jakim powinny 
odpowiada  budynki, § 72, ust. 1.

642 Szeroko  pasów ruchu zle y od klasy drogi: na drogach lokalnych (L) wynosi co najmniej 2,75 m a na drogach 
dojazdowych (D) 2,5 m. Wymiary te mo na zmniejszy  na terenie zabudowanym o max. 0,25 m w przypadku zastosowa-
nia rozwi za  uspokajaj cych ruch. Por. Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  
drogi publiczne, § 15, ust. 1 i 4.

643 Ustawa o drogach publicznych, art. 43 ust. 2. 
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budynki b d  mog y sta  naprzeciwko siebie w odleg o ci mniejszej ni  np. wspomniane 
17,0 m, mo na przyj  wy cznie dwie drogi post powania:
• Uzyska  zgod  zarz dcy drogi na lokalizacj  obiektów budowlanych bli ej kraw dzi

jezdni  na podstawie art. 43, ust. 2 ustawy o drogach publicznych.
• Projektowa  korytarz komunikacyjny jako drog  wewn trzn , zarz dzan  przez gmin 644.

Nale y w tym miejscu zwróci  uwag , e teoretycznie, sieci uzbrojenia terenu oraz 
obiekty liniowe s  budowlami, czyli – podobnie jak budynki – zawieraj  si  w de  ni-
cji obiektów budowlanych645. Oznacza to, e – zgodnie z literalnymi zapisami ustawy 
o drogach publicznych – odnosz  si  do nich takie same odleg o ci, jak do zabudowy646.
To równie  utrudnia budow  w szych ulic i realizacj  kompaktowej zabudowy, cho  
w praktyce zarz dcy infrastruktury stosuj  w asne wymagania w tym zakresie.

Uprawnione jest zatem stwierdzenie, e w Polsce – podobnie jak w USA – utrwalo-
ny stan prawny i wymagania w zakresie in ynierii drogowej niemal ca kowicie wyelimi-
nowa y w ko cu XX wieku niektóre tradycyjne formy urbanistyczne i znacz co ograniczy-
y mo liwo  stosowania pewnych schematów zabudowy647.   

Dla potrzeb projektowych wskazane jest zatem szerokie stosowanie tak odst pstw, 
jak i wymaga  dodatkowych, którym nie sprzeciwiaj  si  obecne przepisy. Obejmuje to 
m.in. wprowadzanie bocznych i tylnych linii zabudowy oraz cis e de  niowanie artykula-
cji bry y budynku. To u atwi osi gni cie zamierzonych celów przestrzennych i realizacj  
okre lonej, spójnej typologii zabudowy.

7. Funkcja

Zgodnie z za o eniami ruchu Nowej Miejsko ci,  nie traktuje funkcji jako 
pierwszorz dnego czynnika w planowaniu miast. Nie zmienia to jednak faktu, e mo li-
wo  regulowania przeznaczenia terenu i sposobu u ytkowania zabudowy jest jednym 
z najwa niejszych narz dzi planistycznych równie  w Nowej Urbanistyce.  czy 
te kwes  e z kszta towaniem przestrzeni publicznej i formy architektonicznej. 

Ameryka ski system planowania, i ten konwencjonalny, i ten tworzony w oparciu 
o Now  Urbanistyk , ró ni si  w sposobach regulowania funkcji zabudowy. Po pierwsze,
dopuszcza ró ne sposoby u ytkowania tego samego terenu lub budynku w zale no ci od 
pory dnia i tygodnia. Po drugie, funkcje obiektów, czy mo e raczej – rodzaje wykonywa-
nej dzia alno ci gospodarczej, s  z regu y bardziej szczegó owo opisywane ni  w Polsce. 
Wynika to po cz ci ze specy  ki anglosaskiego ustroju prawnego. Precyzja opisu funk-
cji jest bowiem szczególnie wa na w przypadku, gdy wspólnota pragnie ograniczy  lub 
wyeliminowa  niektóre rodzaje dzia alno ci, uznane przez ni  za szkodliwe albo nieporz d-
ne. Dotyczy to nie tylko ró nego rodzaju us ug uci liwych, które emituj  ha as lub nieprzy-
jemne zapachy, ale tak e handlu obwo nego, prostytucji i dzia alno ci rozrywkowej zwi zanej 
np. z pornogra  . 

644 Nale y podkre li , e – wbrew pozorom - to pierwsze rozwi zanie jest du o prostsze. Zgoda zarz dcy drogi nie ma 
bowiem charakteru odst pstwa w rozumieniu decyzji ministra i jest stosunkowo atwa do uzyskania

645 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r., nr 89, poz. 414, z pó n. zm.), art. 3, ust. 1, 3, 3a; 
(dalej prawo budowlane),

646 Ustawa o drogach publicznych, art. 43 ust. 1.
647 P. Katz, The New Urbanism…, dz. cyt., p. x.
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Spo ród zagadnie  funkcjonalnych nale y zwróci  uwag  tak e na szczególny sposób 
de  niowania mieszkalnictwa socjalnego. Nowa Urbanistyka stosuje powszechn  w USA 
de  nicj  dost pno ci mieszkaniowej, która bazuje na dochodach nauczyciela lokalnej 
szko y podstawowej648.  wprowadza jeszcze inn , w której punktem odniesienia 
jest mediana dochodów gospodarstwa domowego w skali hrabstwa ( ), co w polskich 
warunkach odpowiada rednio skali powiatu649. Za mieszkanie dost pne uznaje si  taki 
lokal, w którym miesi czne koszty najmu lub kredytu hipotecznego nie przekraczaj  30% 
dochodów rodziny zarabiaj cej 80% mediany wynagrodze  w regionie650.   

Inna cecha charakterystyczna tego systemu to mo liwo  uzale nienia wyst powania 
niektórych funkcji od uzyskania specjalnego pozwolenia, które jest udzielane przez organy 
samorz dowe po przej ciu okre lonej procedury administracyjnej. 

Metodyka de  niowania przeznaczenia terenu, któr  zaproponowano w , 
obejmuje trzy podstawowe i dwie dodatkowe kategorie. Ka dy sposób u ytkowania mo e 
by  uregulowany jako: 

1) funkcja dopuszczalna bez ogranicze  ( – z mocy prawa),
2) funkcja dopuszczalna z ograniczeniami (np. czasowymi, powierzchniowymi

– ),
3) funkcja zakazana,
4) funkcja dopuszczalna na podstawie zgody (  – wymaga decyzji

administracyjnej),
5) funkcja dopuszczalna na podstawie odst pstwa (  – wymaga decyzji

administracyjne poprzedzonej wys uchaniem publicznym i aktem g osowania
cia a ustawodawczego).

Okre lenie funkcji zakazanych jest kluczowe ze wzgl du na fundamentaln  zasad  
. W przeciwnym przypadku istnieje niebezpiecze -

stwo niepo danej, rozszerzaj cej interpretacji zapisów ogólnych. Natomiast instytucja 
zgody i odst pstwa oznacza, e w pewnych ci le okre lonych przypadkach lokalny sa-
morz d ma prawo do decydowania o ekstraordynaryjnym sposobie u ytkowania terenu. 
Zalet  takiego rozwi zania jest pewna elastyczno  planu oraz mo liwo  szybkiego reago-
wania na zmieniaj ce si  uwarunkowania. Problemem jest natomiast kwes  a uznaniowo ci,
zw aszcza w przypadku zgody, któr  otrzymuje si  w wyniku nieobligatoryjnej decyzji 
administracyjnej.

Akceptacja czasowej zmienno ci sposobu u ytkowania mo e przynie  dobre skutki 
w zakresie gospodarowania nieruchomo ciami. Efektywne wykorzystanie zasobów wpisuje 
si  bowiem w ogóln  ide  i przyczynia do tworzenia miast zwartych, s u c
oszcz dzaniu terenów budowlanych i infrastruktury technicznej.  dopuszcza 
w pewnych przypadkach zwi kszanie obecno ci jednej funkcji kosztem drugiej, np. 
wymian  mieszka  na powierzchnie us ugowe. Zakres zmian nie mo e by  jednak zbyt 
du y i w adnym wypadku nie powinien przekroczy  po owy za o onej liczbie jednostek 
mieszkalnych, które przypadaj  na poszczególne osiedla-wspólnoty651. 

648 E. Talen, A  ordability In New Urbanist Development: Principle, Prac  ce, And Strategy, “Journal Of Urban A  airs” 
2010, vol. 32, no. 4, pp. 495-497.

649 W USA najwi ksze hrabstwo liczy ponad 10 mln ludzi, podczas gdy najmniejsze – kilkadziesi t osób. rednio obej-
muje oko o 100 tys. mieszka ców.

650 Por. SmartCode, Artyku  7, De  nicja „Mieszkanie dost pne”.
651 SmartCode Manual…, dz. cyt., p. SCA24 (p. 44).
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Zgodnie z przedstawionymi zasadami ró nicowanie sposobu u ytkowania terenu lub 
budynku mo e odbywa  si  na trzy sposoby:

1. Jako f u n k c j a  c z a s u  (w zale no ci od pory dnia, tygodnia lub roku).
2 .  H o r y z o n t a l n i e  (w zale no ci od odleg o ci od przestrzeni publicznej).
3 .  W e r t y k a l n i e  (w zale no ci od wysoko ci nad poziomem terenu).

Pierwszy sposób nie pojawia si  w , ale jest stosowany w praktyce Nowego 
Urbanizmu. Drugi jest integralnie zwi zany z koncepcj  frontu i warstwy zabudowy dzia ki.  
Trzeci wynika z wyj tkowego traktowania tej kondygnacji w budynku, która przylega 
bezpo rednio do ulicy. 

Wysoki poziom ogólno ci w de  niowaniu przeznaczenia terenu, jaki istnieje w pol-
skim systemie planowania przestrzennego, mo na traktowa  jako u atwienie czenia 
rozmaitych funkcji, czyli czynnik sprzyjaj cy idei miasta zró nicowanego. Nawet obszary 
oznaczane jako MN, czyli teoretycznie tereny zabudowy jednorodzinnej, s  de facto te-
renami mieszkalno-us ugowymi. Je li plan nie zawiera odr bnego zakazu, to w ka dym 
budynku jednorodzinnym, zgodnie z przepisami odr bnymi, mo na wydzieli  lokal u ytko-
wy na 30% jego ca kowitej powierzchni u ytkowej652. Co wi cej, katalog owych us ug teore-
tycznie nie jest ograniczony, wi c mog  to by  nie tylko domowe biura osób prowadz cych 
jednoosobow  dzia alno  gospodarcz , ale równie  sklepy, warsztaty itp. 

Ta ogólno  bez w tpienia sprzyja przedsi biorczo ci, ale realizacja za o e  Nowego 
Urbanizmu wymaga jednak wi kszej precyzji. Jest to mo liwe wy cznie w przypadku sta-
rannego okre lenia funkcji po danych z punktu widzenia potrzeb lokalnej spo eczno ci. 
Dlatego  wprowadza koncepcje frontu publicznego i prywatnego oraz warstwy 
zabudowy, nakazuje dok adnie regulowa  funkcje (ale i form ) przyziemi budynków, 
a tak e a  rmuje „trzecie miejsca” jako szczególnie newralgiczne dla ycia osiedla653. 

7.1. IMPLEMENTACJA
Podstaw  regulacji w polskich przepisach wci  pozostaje podzia  funkcjonalny. Ustawa 

zobowi zuje do okre lenia granic mi dzy terenami o ró nym przeznaczeniu lub ró nych 
zasadach zagospodarowania654. Nie zakazuje jednak mieszania funkcji, bo przeznaczenie 
terenu mo e by  dowolne i czy  nawet odmienne sposoby u ytkowania. Nale y wo-
bec tego dopuszcza  w aktach planistycznych pluralizm funkcjonalny i np. wprowadza  
strefy cz ce zabudow  mieszkaniow  z us ugami (MWNU). Takie podej cie sprzyja zró -
nicowaniu spo ecznemu, wiekowemu oraz dochodowemu, co jest jednym z kardynalnych 
celów Nowego Urbanizmu. Bezwzgl dnie wymaga jednak, aby równolegle regulowa  
typologi  zabudowy – zró nicowanie funkcjonalne powinno odbywa  si  w zamkni tym 
zbiorze typów i form architektonicznych.

SmartCode zasadniczo odrzuca dychotomi  funkcji mieszkaniowej: wielorodzinna 
vs. jednorodzinna. Dlatego te , poza pewnymi wyj tkami, nie nale y stosowa  w doku-
mentach strategicznych (studium) takiego podzia u, a regulacje w tym zakresie ogranicza  
do typologii oraz wysoko ci zabudowy.

652 Ustawa prawo budowlane, art. 3, ust. 2a.
653 Zagadnienie wspó zale no ci funkcji i formy omawia m.in.: A.K. Woodward, Form Over Use: Form-Based Codes and 

the Challenge of Exis  ng Development, “Notre Dame Law Review”, vol. 88, no. 5, pp. 2627-2653.
654 Ustawa o planowaniu, art. 15, ust. 2 pkt 1.
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Planowanie sposobu u ytkowania budynków lub terenów powinno z zasady 
uwzgl dnia  stopie  oddzia ywania na przestrze  publiczn . Z tego powodu nale y 
szeroko wprowadza  mo liwo  ró nicowania funkcji „na g boko ”, czyli w zale no ci 
od odleg o ci od linii rozgraniczaj cej ulicy, szczególnie bior c pod uwag  przyziemia 
budynków. W strefach o charakterze miejskim bardziej dochodowe funkcje powinno si , 
w miar  mo liwo ci, lokalizowa  na wy szych kondygnacjach, tak aby na parter (poza 
sklepami) tra  a y tak e biura lub niewielkie warsztaty. Na obszarach podlegaj cych 
rewitalizacji mo na pozwala  na dowolne wykorzystanie tych cz ci przyziemia, które 
maj  bezpo redni kontakt z ulic . Nic nie stoi na przeszkodzie, aby w jednostce plani-
stycznej wprowadzi  odr bne funkcje np. wzd u  jej obwodu na g boko ci kilku- czy 
nawet kilkunastu metrów.

Wskazane by oby wprowadzanie stref czasowo-funkcjonalnych, czyli stosowanie 
bardziej elastycznych sposobów u ytkowania terenu w zale no ci od cyklu dobowego, 
tygodniowego lub rocznego. Mog oby to by  zezwolenie na dzia alno  w pewnych go-
dzinach w ci gu dnia (np. przed 16, po po udniu itd.), a tak e w okre lonych dniach 
tygodnia (np. w weekend) lub porach roku (np. wakacje)655. Docelowo przydatne b dzie 
zatem ustawowe wprowadzenie mo liwo ci fakultatywnego czenia funkcji w jednost-
kach planistycznych, w zale no ci od okresu u ytkowania.

Projektowanie wed ug metodyki SmartCode wymaga rozszerzenia katalogu funkcji 
podstawowych w studiach i planach oraz wprowadzenia mo liwo ci ich uszczegó owia-
nia, z tworzeniem w asnych de  nicji w cznie. Nale y jednak pami ta , aby w pierw-
szej kolejno ci stosowa  terminy znajduj ce si  w innych przepisach lub okre lenia po-
wszechnie znane i zrozumia e. Zaleca si  tak e, aby operowa  raczej zbiorem funkcji 
zakazanych ni  dopuszczalnych. Wyj tkiem s  oczywi cie funkcje szczególnie wa ne dla 
funkcjonowania wspólnoty czy kszta towania przestrzeni publicznej i spo ecznej.  

Stosowanie w polskich warunkach kategorii funkcji dopuszczalnych „za zgod ” lub 
„po uzyskaniu odst pstwa”, podobnie jak stref czasowo-funkcjonalnych, wymaga po-
g bionych analiz prawnych zgodno ci z przepisami odr bnymi. Jednak, przynajmniej 
w tym ostatnim przypadku, wydaje si , e ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym nie sprzeciwia si  takim rozwi zaniom.

8. Parkowanie

8.1. Ogólne zasady parkowania

Parking, czyli liczba stanowisk postojowych dla samochodów osobowych, jest 
w metodyce  jednym z g ównych wyznaczników intensywno ci zabudowy. 
Nie wynika to ze szczególnego przywi zania do tego rodzaju transportu, ale z realistycz-
nej oceny sytuacji i przyzwyczaje  wspó czesnych mieszka ców miast. Kryteria w tym 
zakresie s  podporz dkowane celom nadrz dnym Nowego Urbanizmu: pieszo ci i unie-
zale nieniu od samochodu. 

Wprawdzie  zak ada ogólnie swobod  zatrzymywania pojazdów wzd u  
jezdni, ale z zasady wyklucza d u sze parkowanie w pierwszej i drugiej warstwie zabudowy 
dzia ki, czyli w bezpo rednim s siedztwie ulicy. Pasy postojowe przeznaczone do parkowa-
nia przyulicznego powinny by  po czone funkcjonalnie z jezdni , a nie z chodnikiem656. 

655 Na tym samym obszarze: handel 8-16, gastronomia 12-22, dzia alno  rozrywkowa 18-24 itd.
656 Por. Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  drogi publiczne, §30, ust. 3, §116.
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Du e parkingi, niezale nie od tego, czy s  otwarte czy zamkni te, nale y separowa  od 
przestrzeni publicznej zabudow  o funkcji u ytkowej.  wprowadza w tym celu 
poj cie budynku maskuj cego ( ). Podobn  rol  separatora mo e pe ni  
pojedynczy, jednostronnie do wietlony trakt w gara u kubaturowym. Mniejsze parkingi, 
zlokalizowane bezpo rednio przy ulicy, powinny by  zawsze oddzielone od chodnika ogro-
dzeniem o wysoko ci min. 100-110 cm, którym mo e by  ywop ot, murek itp.

Popularyzacja handlu internetowego oraz rozwój ró norodnych us ug pocztowych 
(„paczkomaty”)  powoduje zmniejszenie zainteresowania handlem tradycyjnym, generu-
je natomiast ruch zwi zany z przejazdami kurierów oraz zwi zany z tym ogromny wzrost 
zapotrzebowania na krótkotrwa e (5-15 min) stanowiska postojowe – szczególnie 

il. 126. Beaufort (SC). Zasady lokalizacji stanowisk postojowych na dzia kach w zabudowie jednorodzinnej
Gara e powinny by  sytuowane w III warstwie dzia ki, najlepiej z dost pem poprzez uliczk  gospodarcz

il. 127. Beaufort (SC). Schematyczny opis zasad kszta towania budynków „maskuj cych” (liner building)
Celem zabudowy maskuj cej jest separacja parkingów od przestrzeni publicznej
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w centrach du ych miast. Odpowiedzi  na to wyzwanie mo e by  planowanie miejsc odbio-
ru przesy ek i desygnowanie specjalnych stanowisk postojowych na wzór miejsc parkingo-
wych dla osób niepe nosprawnych. 

 wprowadza poj cie parkingu-widma ( ), 
które oznacza fragment terenu przeznaczony w planie regulacyjnym dla potrzeb postoju 
samochodów, ale nieu ytkowany jako parking . W praktyce jest to ró nica mi dzy faktycz-
nym zapotrzebowaniem na stanowiska postojowe, jakie wyst puje w danym momencie, 
a wymaganiami wynikaj cymi z planu miejscowego. W przypadku zastosowania takiej 
kategorii kodeks b dzie wprawdzie wymaga  zapewnienia odpowiedniej rezerwy terenowej 
dla potrzeb parkowania, ale nie b dzie wymusza  budowy parkingu, je li np. w a ciciel 
lub u ytkownik uzna, e nie jest mu on potrzebny w ca o ci. Pozostaj cy, przej ciowo 
wolny teren, mo e i powinien by  zagospodarowywany jako tymczasowa przestrze  
publiczna, np. ziele 657. 

 de  niuje tak e szczególn  metod  parkowania przyulicznego, któr  okre la 
jako  czyli „ust p pierwsze stwa”. Za o eniem jest mo liwo  swobodnego postoju 
samochodów po obu stronach jezdni, ale bez wskazania i wydzielania pasa postojowego. 
Nadaje si  to do niezbyt szerokich, dwukierunkowych ulic o niewielkim nat eniu ruchu. 

stanowi przy okazji specy  czn  form  uspokojenia ruchu – poniewa  samochody znaj-
duj  si  po obu stronach, przejazd mo liwy jest po ich cz ciowym wymini ciu. Wymaga to 
szczególnej ostro no ci od kieruj cego, ale tak e rozwagi i rozs dku od parkuj cych, którzy 
mog  zablokowa  ruch pozostawionymi zbyt blisko siebie samochodami. 

657 The Lexicon of the New Urbanism, dz. cyt., p. 12.4 (s. 78).

a) Plan przyziemia [autor: Krier, Kohl Architekten, 1996]
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8.2. Kalkulacja potrzeb parkingowych 
Poniewa  podstawowym miejscem krótkotrwa ego postoju pojazdów jest ulica, 

metodyka Nowej Urbanistyki pozwala zalicza  stanowiska znajduj ce si  przed frontem 
budynku do wymaganego minimum parkingowego658. Wraz ze zwi kszaniem poziomu 
„miejsko ci” pro  lu urbanistycznego malej  tak e wymagania parkingowe (tabela 10). 

 wprowadza poj cie  wspó czynnika wspó dzielonego parkowania (tabe-
la 11), który s u y lepszemu wykorzystaniu terenów istniej cych parkingów eksploatowa-
nych w ró nych porach dnia lub tygodnia659. Mo na go stosowa  na dwa sposoby. Pierwszy 
s u y obliczaniu niezb dnej liczby stanowisk postojowych dla nowych inwestycji, drugi, 
ocenie dostosowania nowej zabudowy do istniej cego wolumenu miejsc parkingowych. 
W przypadku czenia wi cej ni  dwóch funkcji stosuje si  najmniejszy wspó czynnik 
z tabeli.

658 The Lexicon…, p. 9.3 (s. 56).
659 Prób  implementacji koncepcji wspó czynnika wspó dzielonego parkowania podj to w miejscowym planie zagospo-

darowania przestrzennego w Gdyni: „W wielofunkcyjnych obiektach i zespo ach zabudowy (…), w których warunki 
zagospodarowania pozwalaj  na wymienne korzystanie z ogólnodost pnych miejsc postojowych przez u ytkow-
ników ró nych funkcji, dopuszcza si  przyj cie wymienno ci do 35% miejsc dedykowanych dla funkcji, dla których 
szczytowe okresy zapotrzebowania na miejsca postojowe wyst puj  w ró nych dniach tygodnia lub porach doby”. 
Niestety brakuje uszczegó owienia tego zapisu. Por. Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 czerwca 
2017 r. w sprawie uchwalenia „miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz ci dzielnicy Chwarzno-
-Wiczlino w Gdyni, rejonu ulic Wiczli skiej, Chwarznie skiej i A. Krauzego”. §10, ust. 1, pkt. 5k.

b) Brama wjazdowa na dziedziniec wewn trzny  od strony 
Laan door de Veste [2019]

c) Wjazd na dziedziniec wewn trzny – widok w kierunku 
po udniowym [2019]

il. 128 a,b,c. Brandevoort de Veste, Helmond (Holandia). Kwarta  zabudowy mi dzy 
Laan door de Veste, Rinckstraat i Koolstraat 

Zasady organizacji parkingów i przestrzeni zielonej

SC 5.9.2

SC TABELA 11
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Dla zobrazowania zasady dzia ania wspó czynnika wspó dzielonego parkowania 
przedstawiono hipotetyczn  sytuacj , kiedy na pewnym obszarze (kwarta , dzielnica, dzia -
ka) wyst puje po czenie kilku funkcji: 

SYTUACJA I
Za o enia: strefa T-5 lub T6, budynek 15 mieszka , 200 m2 biur oraz sklep 150 m2

Wyj ciowe wymagania parkingowe przedstawiaj  si  nast puj co:
15 mieszka    – 15 SP (za o enie 1 SP/mieszkanie),
200 m2 (biura) – 4 SP (za o enie 1 SP/50 m2),
150 m2 (sklep) – 5 SP (za o enie 3 SP/100 m2).

Gdyby traktowa  te funkcje oddzielenie, nale a oby zapewni  cznie 24 SP.
Przy za o eniu czenia funkcji, zgodnie z Tabel  11 , mo na zastosowa  

wspó czynnik równy 1,2. Wówczas obliczeniowa liczba miejsc parkingowych, któr  wystar-
czy zapewni  na tym terenie wyniesie: 24/1,2 = 20 SP

SYTUACJA II
Za o enia: strefa T-4. Na terenie bloku zabudowy, oraz na ulicach do niego przyleg ych 

istnieje 50 SP. 

Wariant A
Przy za o eniu po czenia funkcji mieszkaniowej i biurowej, zgodnie tabel  11 
, mo na zastosowa  wspó czynnik równy 1,4. Wówczas obliczeniowa liczba miejsc 

parkingowych, dla potrzeb planowania, wyniesie: 50 × 1,4 = 70 SP. W oparciu o te warto  
mo na zaprojektowa , np.:
32 mieszkania/domy jednorodzinne  = 48 SP (za o enie: 1,5 SP/mieszkanie),

        730 m2 powierzchni biurowej              = 22 SP (za o enie: 3 SP/100 m2).

il. 129. Watercolor (FL), Przybudówka zawieraj ca gara  i mieszkanie dodatkowe [2014]
                 Dost p zaprojektowano z boku, tak aby szeroki wjazd nie wp ywa  negatywnie na ci g o  przestrzeni publicznej
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Wariant B
Przy za o eniu po czenia funkcji mieszkaniowej, biurowej i handlowej, zgodnie z tabel  11 

, mo na zastosowa  wspó czynnik równy 1,2. Wówczas obliczeniowa liczba miejsc 
parkingowych, dla potrzeb planowania, wyniesie: 

50 × 1,2  = 60 SP

W oparciu o te warto  mo na zaprojektowa , np.:
24 mieszkania/domy jednorodzinne  = 36 SP (za o enie: 1,5 SP/mieszkanie),
500 m2 powierzchni biurowej    = 15 SP (za o enie: 3 SP/100 m2),
225 m2 powierzchni handlowej  =   9 SP (za o enie: 1 SP/25 m2).

a) Widok od strony podwórza [2019]
W tle budynek mieszkalny, do którego przypisane s  stanowiska postojowe w gara u

b) Widok od strony ulicy (Grenville Street) [2019]

il. 130 a,b. The Village of Westclay, Carmel (IN), Gara  towarzysz cy niskiej zabudowie wielorodzinnej 
Wjazdy zlokalizowane od strony wewn trznego dojazdu gospodarczego. Budynek od strony ulicy 
zosta  ukszta towany w formie zbli onej do budynków mieszkalnych
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8.3.  IMPLEMENTACJA
W polskim systemie z zasady wymagana jest konieczno  zapewnienie stanowisk 

postojowych na dzia ce, na której wznoszona jest zabudowa. Jednie w wyj tkowych 
wypadkach dopuszcza si  organizacj  niezb dnych parkingów na innych terenach, do 
których prawo dysponowania posiada inwestor. Mimo to plany miejscowe powinny 
stwarza  mo liwo  uznania stanowisk postojowych, które znajduj  si  na ulicy przed 
budynkiem, jako cz ci wyznaczonego minimum parkingowego. Krótkotrwa y postój 
(15-30 minut) wzd u  jezdni powinien by  standardowo dopuszczany wsz dzie tam, 
gdzie od frontu znajduj  si  lokale us ugowe i handlowe. 

SmartCode zaleca liberalizowa  wymagania parkingowe dla ma ych obiektów us ugo-
wo-handlowych (poni ej 140 m2 powierzchni u ytkowej)660. Tak e w historycznych centrach 
miast wskazana jest ca kowita rezygnacja z obowi zku zapewnienia stanowisk postojo-
wych, równie  w przypadku nowej, uzupe niaj cej zabudowy661. Ma to s u y  u atwieniu 
dzia a  rewitalizacyjnych oraz rozwojowi transportu zbiorowego. 

Inne rozwi zanie to pozwolenie inwestorom na op acanie ekwiwalentu  nanso-
wego za niespe nienie wymaga  parkingowych, którego wysoko  powinna by  funk-
cj  kosztów budowy stanowiska postojowego. W tym kontek cie dobrym rozwi zaniem 
mog oby by  tak e wprowadzenie mo liwo ci przekazywania prawa do parkowania, na 
wzór transferu prawa zabudowy.

Dla potrzeb organizacji ghost parkings mo na próbowa  stosowa  przepis, który 
daje mo liwo  okre lenia w planie miejscowym sposobu i terminu tymczasowego zago-
spodarowania, urz dzania i u ytkowania terenów662. Wymaga oby to jednak, aby zasady 
u ytkowania terenu mog y zmienia  si  w zale no ci np. od pory tygodnia.

Praktyka Nowej Urbanistyki sugeruje tak e ustanowienie maksymalnej dopusz-
czalnej liczby stanowisk postojowych, aby nie zwi ksza  ruchu ko owego w pewnych 
cz ciach miasta.

Wskazane jest wprowadzenie takich zmian w polskich przepisach, które zach ca y-
by do tworzenia mniejszych parkingów. Mog o to by by  np. przyzwolenie na lokalizacj  
w granicy dzia ki ma ych parkingów (od 4 do 6 pojazdów), pod warunkiem oddziele-
nia ich np. pe nym ogrodzeniem. Innym wsparciem by oby umo liwienie wychodzenia 
z konstrukcj  parkingów podziemnych poza granice dzia ki w przylegaj c  przestrze  
publiczn , na podobnej zasadzie na jakiej mo na urz dza  w podcieniach lub prze wi-
tach ogólnodost pne ci gi piesze663.

660  SmartCode, tabela 10.
661  G.D. Parolek et al., Form-Based Codes…, dz. cyt., pp. 49-54.
662  Ustawa o planowaniu, art. 15, ust. 2, pkt 11.
663  Ustawa o gospodarce nieruchomo ciami, ust. 1, pkt 2.
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il. 131. Citadel Broekpolder, Heemskerk (Holandia). Plan osiedla [autor: Krier, Kohl Architekten, 1996]
Zwraca uwag  porz dek organizacji przestrzeni publicznej oraz systemowe rozwi zanie parkowania 
pojazdów, które odbywa si  wewn trz kwarta ów zabudowy

il. 132. Citadel Broekpolder, Heemskerk (Holandia). Parking wewn trz kwarta u zabudowy [2019]
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9. Modu y dodatkowe

Od momentu powstania,  jest stale poprawiany i uzupe niany o nowe 
elementy. Podobnie jak  ma on charakter otwarty, wi c teore-
tycznie ka dy ma prawo wprowadzi  w asne propozycje, je li tylko zostanie uznane to za 
niezb dne i celowe przez w a cicieli praw autorskich. Tworzenie nowych segmentów jest 
podporz dkowane naczelnej zasadzie , czyli respektowaniu specy  ki miejsca 
wynikaj cej z lokalizacji wzd u  pro  lu urbanistycznego. 

Dodatkowe modu y mog  by  stosowane fakultatywnie wed ug potrzeb; s  pomoc  
przy uszczegó awianiu kodeksu podstawowego. Spo ród najwa niejszych wymieni  mo na: 
„Ekologia i energooszcz dno ”,  „Zarz dzanie wodami deszczowymi”, „Mieszkalnictwo 
dost pne” czy „Rewitalizacja”. 

a) Kentlands, Gaithersburg (MA). Oszcz dna, niska zabudowa szeregowa (Chestertown Street) [2014]



287V. SmartCode – zasady aplikacji

9.1. Ziele  publiczna i prywatna

 przewiduje organizacj  zieleni miejskiej zgodnie z pro  lem urbanistycznym. 
Autorzy konsekwentnie stosuj  zasad  odpowiednio ci. Analogicznie – tak zabudowa, jak i zie-
le  mog  mie  charakter mniej lub bardziej „miejski”. Z tego wzgl du  dopuszcza, 
a niekiedy wr cz zaleca, swobodne kszta towanie zieleni przyulicznej664. Z wyj tkiem terenów 
najbardziej zurbanizowanych, odradza si  sadzenie drzew punktowo, w kratach. Je li jest to 
konieczne, nale y stosowa  specjalne rozwi zania u atwiaj ce ukorzenianie i napowietrzanie665. 

Strzy one, pozbawione innych ro lin trawniki nie s  traktowane jako po dany sk ad-
nik frontów zabudowy i w strefach ródmiejskich powinny by  dopuszczane wyj tkowo.  
Wynika to m.in. z konieczno ci ponoszenia znacznych nak adów  nansowych na ich na-
wadnianie i koszenie666. Ponadto, ze wzgl du na konieczno  nawo enia i stosowania rod-
ków ochrony ro lin,  odradza ich stosowanie tak e w obszarach podmiejskich. 

Bazowa wersja zawiera wskazówki i regu y, które umieszczono w tabelach 
4A, 4B, 4C i 6. Wytyczne dla frontów publicznych (cz ci d tabeli 4B) odnosz  si  do okre-
lania uk adu zieleni ulicznej, a dok adnie zadrzewienia. Wyró niono nast puj ce cechy 

zieleni publicznej:
aran acj ,
zró nicowanie gatunkowe,
rodzaj pasa zieleni (typ nasadze ),
szeroko  pasa zieleni.

664 Chodzi tu np. o sadzenie drzew w k pach i projektowanie nieregularnych ziele ców, zamiast regularnych szpalerów 
i gazonów.

665  R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., pp. 421-424.
666 SmartCode Manual…  p. SCA48 (p. 68).

b) Poundbury – Middle Farm, Dorchester (Anglia). Ma y budynek mieszkalny w typie kamienicy ma omiasteczkowej 
(Longmoor Street/ Caseberry Court) [2008]

il.  133 a,b. Zwarta zabudowa jednorodzinna jako przyk ad podej cia do problematyki 
mieszkalnictwa dost pnego w Nowym Urbanizmie

SC 5.11
SC 3.7.3

SC TABELA 6

SC TABELA 4A
SC TABELA 4B
SC TABELA 4C
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Tabela E. Huntersville (NC). Wymagania dotycz ce nasadze  drzew na dzia kach prywatnych 
wed ug lokalnego kodeksu urbanistycznego

POWIERZCHNIA DZIA KI Minimalna, wymagana liczba drzew na dzia ce  (szt.)

od fontu na podwórzu razem

< 930 m2 1 1 2

930 – 1393 m2 1 2 3

1393 – 1860 m2 2 2 4

> 1860 m2 3 3 6

Town of Huntersville North Carolina Zoning Ordinance. 

il. 134. Greenville (S.C.). Sposoby urz dzania zieleni izolacyjnej mi dzy zabudow  komercyjn  (handel-us ugi)
               a mieszkaniow  wg lokalnych przepisów urbanistycznych

Sposób pierwszy („ ciana”), to po czenie ogrodzenia pe nego z zadrzewieniem (min. 1,5 m szeroko ci i 1,8 m wysoko ci). 
Sposób drugi („ ywop ot”) to redniej wysoko ci krzewy (min. 3 m szeroko ci i 1,8 m wysoko ci), natomiast trzeci rodzaj 
izolacji tworzy – sadzona razem – ziele  wysoka i niska (min. 6 m szeroko ci).  Zwraca uwag  nie tylko nakaz stosowania 
minimalnych szeroko ci i wysoko ci pasów zieleni, ale tak e wymóg zachowania maksymalnych odleg o ci mi dzy sadzo-
nymi ro linami
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Poniewa  ziele  na równi z zabudow  jest tworzywem struktury przestrzennej miasta, 
 zaleca wykorzystywanie zró nicowanych form (pokrojów) zadrzewienia (tabela 6). 

Nie okre la jednak „modelowych” gatunków ro linno ci, które zawsze musz  odpowiada  
lokalnej biocenozie667. W praktyce w kodeksach urbanistycznych wymaga si  tak e z regu y 
sadzenia minimalnej liczby drzew na dzia kach prywatnych (sic)668. 

9.2. Rozwój zrównowa ony i zarz dzanie wodami opadowymi

Jednym z wa niejszych i bardziej z o onych modu ów dodatkowych  jest 
ten dotyczyc cy tzw. zrównowa onego rozwoju, który porz dkuje wiedz  i ustala regu y 
w zakresie produkcji ywno ci, zarz dzania odpadami oraz pozyskiwania energii ze róde  
odnawialnych669.  Sk ada si  z czterech cz ci, po wi conych nast puj cym zagadnieniom: 
energia wiatrowa, energia s oneczna, produkcja ywno ci, kompostowanie i recykling. 

W czenie w sk ad  modu u  które nast pi o oko o 
2010 roku, by o skutkiem rozwoju koncepcji tzw. urbanizmu agrarnego ( ). 
Do poszczególnych stref pro  lu urbanistycznego przypisano ró ne formy upraw rolnych. 

Na terenach podmiejskich, oprócz ogródków przydomowych i dzia ek pracowniczych, 
przewiduje si  mo liwo  lokalizacji tzw. farm miejskich ( ), czyli niewielkich 
(0,5-2 ha) gospodarstw owocowo-warzywniczych. Do obszarów miejskich i wielkomiej-
skich przypisane s  nie tylko ogródki na dachach, tarasach i balkonach, ale tak e tzw. ogro-
dy s siedzkie ( ). T  ostatni  cz  natomiast traktuje jako sposób na 
wspólne sp dzanie czasu, czyli specy  czn  form  „trzeciego miejsca”670. 

W dziedzinie gospodarowania odpadami wymaga si , aby kompostowanie stosowa  
wy cznie na terenach wiejskich i podmiejskich (T2-T3), w innych miejscach zalecaj c sor-
towanie i selekcj  odpadów.

Modu  zarz dzania wodami opadowymi de  niuje natomiast technologie odprowa-
dzania lub gromadzenia wód deszczowych. Za o eniem jest, eby sposób funkcjonowania 
i wizerunek zewn trzny odpowiada  charakterowi poszczególnych stref pro  lu urbanistycz-
nego. A zatem otwarte rowy odwadniaj ce, stawy i niecki in  ltruj ce wod  opadow  oraz 
zbiorniki z funkcj  samooczyszczania, najbardziej pasuj  do terenów wiejskich i podmiej-
skich (T2-T3). Ogrody deszczowe mog  by  stosowane zarówno w strefach podmiejskich, 
jak i ródmiejskich (T3-T5), a studzienki i kanalizacja deszczowa na obszarach o charakterze 
wielkomiejskim (T6). Generalnie, im wy szy stopie  urbanizacji (wy sza strefa pro  lu), tym 
trudniejsza in  ltracja do gruntu i tym cz ciej wody deszczowe musz  by  odprowadzone 
poza obszar opadowy671. 

667 W dokumentach planistycznych z zasady tworzy si  listy po danych ro lin. Por. Town of Huntersville North Carolina 
Zoning Ordinance, Adopted November 19, 1996 As Amended Through November 30, 2017, Ar  cle 7, s. 7.7.3 a), 
Approved Tree and  Shrub List, (on-line) h  ps://www.huntersville.org/DocumentCenter/View/882/Approved-tree-
and-shrub-list--2-19-PDF?bidId=, [dost p: stycze  2020].

668 Por. tabela E (s. 288) i tabela G (s. 311).
669   przedstawia sustainability jako „zasad  podstawow , w oparciu o któr  organizm lub wspólnota mo e 

zarz dza  swoj  ci g  zdolno ci  prze ycia (viability), wype niaj c tera niejsze potrzeby bez nara ania na szwank 
potrzeb przysz ych pokole ”. Por. SmartCode Version 9 and Manual, p. SC31 (p. 167).

670 SmartCode Version 9 and Manual, p. SCM24 (p. 160).
671 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., pp. 263-265.  Por. Light Imprint Handbook: Integra  ng Sustainability 

and Community Design, red. T.F. Low, DPZ Charlo  e: Civic by Design, 2010, passim.
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Modu   zawiera matryc , która okre la oko o 60 ró nych elementów zwi -
zanych z zarz dzaniem wodami opadowymi. Podzielono je na cztery grupy: nawierzchnie, 
kanalizacja, magazynowanie,  ltracja. Ka dy z nich ma okre lony stopie  skomplikowania 
oraz przewidywane koszty wykonania i utrzymania. Matryca przypisuje wszystkie elementy 
do poszczególnych stref pro  lu urbanistycznego672. 

9.3. IMPLEMENTACJA
Zakres stosowania modu ów dodatkowych zale y od poziomu szczegó owo ci pla-

nu oraz uwarunkowa  i potrzeb lokalnych. 
Polskie przepisy odnosz  si  do problemu zieleni publicznej do  ogólnie, ale nie 

zakazuj  urbanistom okre lania dodatkowych wymaga  np. w zakresie gatunków ro lin-
no ci673. Zdecydowanie wskazane jest natomiast jak najszybsze odej cie od stosowania 
wspó czynnika powierzchni biologicznie czynnej na rzecz nowocze niejszych i dok ad-
niejszych wska ników, takich jak  LAI (Leaf Area Index) czy wynikaj cy z niego GPR (Green 
Plot Ra  o)674. 

W zakresie rozwoju zrównowa onego nale y sprzyja  zró nicowanym formom 
produkcji energii odnawialnej oraz lokalnemu przetwarzaniu odpadków biologicznych 
(np.kompostowniki). Wyzwaniem jest z pewno ci  dostosowanie polskich norm doty-
cz cych odprowadzania wód opadowych, tak aby mo liwe by o stosowanie rozwi za  
niewymagaj cych budowy infrastruktury podziemnej.

672  SmartCode Manual…, p. SC29 (p. 165).
673  „Dobór odpowiedniej dla danego terenu ro linno ci powinien by  dokonany z uwzgl dnieniem miejscowych wa-

runków klimatycznych oraz cech pod o a gruntowego.” [podkr. M.D.], Rozporz dzenie w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada  drogi publiczne, § 193, ust. 2.

674  LAI (Leaf Area Index) to ogólnie rzecz ujmuj c stosunek powierzchni li ci danej ro liny do powierzchni zajmowanego 
przez ni  terenu. Natomiast GPR (Green Plot Ra  o) to stosunek iloczynu LAI i powierzchni ro lin, do powierzchni 
osiedla, dzia ki lub kwarta u. Por. Osiedle mieszkaniowe w strukturze przyrodniczej miasta, red. B. Szulczewska, 
Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2015, ss. 46-59, 110-119.

il. 135. Beachtown, Galveston (TX). East Seaside Drive [2019]
Wody opadowe odprowadzane przy pomocy otwartych rowów odwadniaj cych. Przyk ad oszcz dnego gospodarowa-
nia infrastruktur  w Nowej Urbanistyce (Beachtown ma charakter stosunkowo ekskluzywnego nadmorskiego osiedla 
wypoczynkowego)
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a) Widok osiedla z lotu ptaka od strony po udniowej [2010]

b) Widok elewacji frontowych [2014]
il. 136 a,b. Blue Water, Tavernier Key (FL) Przyk ad zwartej zabudowy atrialnej jako

sposobu na zapewnienie tanich mieszka  dost pnych
Koncepcja opatentowana (sic!) przez DPZ w 2003 roku jako metoda kszta towa-
nia intensywnej zabudowy jednorodzinnej. Autorzy projektu osi gn li g sto  
zamieszkania na poziomie 33 mieszka  na hektar
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il. 137. Blue Water, Tavernier Key (FL) Rzuty przyziemi budynków
Schemat po cze  poszczególnych segmentów w strukturze zabudowy kwarta u wg rysunku 
za czonego do patentu nr US006574931-B2  
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10. Podsumowanie

Podsumowanie zasad adaptacji  i planowania w oparciu o kod form
przestrzennych, które przedstawiono w podziale na tereny zurbanizowane (np. rewitalizacja, 
uzupe nienie zabudowy) oraz tereny nowych osiedli powstaj cych „na surowym korzeniu” 
znajduje si  w tabelach F1 i F2.

Praktyczny p r z e b i e g  p r o c e s u  dostosowania  do warunków lokalnych 
i potrzeb planu miejscowego mo na podsumowa  wed ug przedstawionego poni ej sche-
matu:
1. Podj cie wst pnej decyzji odno nie zakresu stosowania (adaptacji) SmartCode.
      Okre lenie, które cz ci i modu y mog , lub powinny, zosta  u yte.
2. Analiza posiadanych informacji. Zebranie danych ze strony interesariuszy (np. wyniki

). Analiza miejsca pod k tem stref pro  lu urbanistycznego. Badanie s siedztwa 
(przypadek ).

3. W czenie wybranych elementów  do opracowywanego dokumentu
(studium uwarunkowa , plan miejscowy itd.).

4. Dostosowanie wymiarowania. Korelacja wszystkich wymiarów, powierzchni i innych
wielko ci, mi dzy zapisami tabeli 14 a tekstem  i innymi tabelami. Finalna 
koordynacja proporcji poszczególnych stref pro  lu urbanistycznego. 

5. Dostosowanie funkcji zabudowy. Przegl d tabeli 10 pod k tem potrzeb poszczegól-
nych stref pro  lu urbanistycznego. Dodanie i uzupe nienie podstref (je li s  konieczne). 
Dostosowanie zakresu regulacji. 

6. Dostosowanie nazewnictwa. Przegl d i ewentualna wymiana wszystkich okre le  wy-
st puj cych w tek cie i tabelach. Uzupe nienie o nazwy, które wyst puj  w polskim 
systemie planowania.

7. Dostosowanie de  nicji. Dostosowanie numeracji wszystkich artyku ów i tabeli.
Usuni cie ze s ownika zb dnych, i ewentualne wprowadzenie nowych, de  nicji. 

8. Sprawdzenie ko cowe. Sprawdzenie warto ci zmiennych, oznaczonych w tek cie kolo-
rem zielonym. Ostateczna decyzja odno nie stopnia obowi zywania regu  („powinien” 
– „musi”)675.

 mo na wykorzystywa  przy tworzeniu wszystkich rodzajów aktów pla-
nowania przestrzennego. Obecnie s  to studia uwarunkowa  rozwoju przestrzennego 
gminy, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i miejscowe plany rewitalizacji. 
W przysz o ci b d  to by  mo e standardy urbanistyczne, plany ogólne i plany zabudowy676.  

Aby skutecznie wprowadza  elementy metodyki  w d o k u m e n t a c h 
s t r a t e g i c z n y c h ,  powinno si  tolerowa  zró nicowanie funkcjonalne, dopuszcza  

czenie zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej, tworzy  lokalne centra kulturalne 
i us ugowo-handlowe, a tak e skutecznie wyznacza  obszary chronione. Ponadto, nale y 
de  niowa  strefy zasi gu pieszego, czyli potencjalne osiedla, a tak e nie okre la  minimalnych 
wymiarów dzia ek, o ile nie wynika to z wymogów ochrony rodowiska lub dziedzictwa 
kulturowego. Natomiast w p r o j e k t o w a n i u  s z c z e g ó o w y m , poza stosowaniem 
wy ej wymienionych wskazówek, nale y dodatkowo podporz dkowa  ca o  planu budo-

675 SmartCode Manual…, pp. A48-A49 (pp. 230-231).
676 Standardy urbanistyczne, które przewiduje tzw. „lex deweloper”, ze wzgl du na swój zasi g, ograniczony wy cznie 

do inwestycji realizowanych wg procedury przewidzianej przez t  ustaw , nie maj  adnego powa nego wp ywu na 
rozwój przestrzenny w Polsce. Por. Ustawa o u atwieniach w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych, Art. 17 i 19.
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waniu wspólnot, opiera  si  na sprawdzonej typologii zabudowy zamiast na abstrakcyjnych 
wspó czynnikach. Ponadto, powinno si  uwa nie kszta towa  styk przestrzeni prywatnej 
i publicznej, precyzyjnie projektuj c korytarze komunikacyjne i fronty zabudowy.

Tabela F1. Zasady adaptacji  – ogólny opis etapów projektowania urbanistycznego 
na obszarach rewitalizacji i uzupe nie

etap OPIS CZYNNO CI 

I Wst pna analiza morfologiczna. Rozpoznanie ogólne istniej cych fragmentów pro  -
lu urbanistycznego przy pomocy materia ów archiwalnych, róde  historycznych i zdj  
satelitarnych. Przeprowadzenie pobie nej wizji lokalnej oraz wywiadów z mieszka cami. 
Wybór najbardziej warto ciowych i reprezentatywnych wzorców przestrzennych  i archi-
tektonicznych.

II Szczegó owa analiza morfologiczna. Dok adna analiza obszarów wybranych w I etapie. 
Przygotowanie sekcji rzutów (quadrant) i przekrojów (dissect) terenu, szczegó owych 
notatek, fotogra  i oraz kalkulacji powierzchni. Zebranie danych na temat  intensywno ci 
i dyspozycji zabudowy, liczby miejsc parkingowych, form architektonicznych i rodzajów 
frontów zabudowy. Analiza map i danych GIS.

III Kalibracja wst pna. Wprowadzenie danych z analiz morfologicznych do matryc znajdu-
j cych si  w . Po uzyskaniu ogólnej akceptacji proponowanych rozwi za  – 
uzupe nienie tabeli 14.

IV Mody  kacja sposobu strefowania. Analiza porównawcza istniej cych stref funkcjonal-
nych (jednostek planistycznych), wyst puj cych w obowi zuj cym planie miejscowym 
i zast pienie ich najbli szymi ich charakterystyce strefami pro  lu urbanistycznego. 

V Przygotowanie wst pnego planu regulacyjnego. Opracowanie wytycznych do wst p-
nego planu regulacyjnego na podstawie przeprowadzonych analiz i wyników etapu IV. 
Porównanie istniej cych I planowanych rozwi za . 

VI Na o enie struktury osiedli/wspólnot na wst pny plan regulacyjny. Rozpoznanie i zde-
 niowanie – we wspó pracy z mieszka cami – wa nych kierunków ruchu pieszego, takich 

jak: przystanki komunikacji publicznej, szko y, sklepy, budynki spo eczne, „trzecie miej-
sca” itp. Wyznaczenie stref zasi gu pieszego, które mog  sk ada  si  na wi ksz  jednostk  
(dzielnica, miasto), w oparciu wskazane uprzednio powszechne miejsca przeznaczenia.

VII Kalibracja stref pro  lu urbanistycznego. Powtórne podsumowanie wcze niejszych 
bada . Na podstawie zebranych informacji, przy wspó pracy z mieszka cami nale y wskaza  
obszary, na których dotychczasowe formy zagospodarowania powinny by  kontynuowane, 
zmienione lub wzmocnione (badanie stopnia urbanizacji).

VIII Dostosowanie planu regulacyjnego. Ostateczne dopracowanie szczegó ów planu: gra-
nic mi dzy sektorami i strefami pro  lu w skali poszczególnych kwarta ów zabudowy itd. 
Przegl d planu pod k tem spójno ci przestrzennej zaproponowanych rozwi za .

IX W czenie modu ów dodatkowych (wymaga  szczegó owych).
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Tabela F2. Zasady adaptacji  – ogólny opis etapów projektowania urbanistycznego 
podczas planowania nowych osiedli

etap OPIS CZYNNO CI 

I Wst pna analiza morfologiczna. Rozpoznanie ogólne – mapowanie istniej cych form 
przyrodniczych, terenów chronionych, ci gów komunikacyjnych, korytarzy itp. przy 
pomocy materia ów archiwalnych, róde  historycznych, zdj  satelitarnych, pobie nej 
wizji lokalnej oraz wywiadów z mieszka cami. 

II Identy  kacja typów wspólnot-osiedli. Wybór rodzajów osiedli/wspólnot (OS, OT, CD) 
planowanych do realizacji w obszarze opracowania.

III Zde  niowanie centrum. Lokalizacja wielofunkcyjnego centrum na skrzy owaniu dróg 
lub wokó  w z a komunikacyjnego, równie  w przypadku, je li miejsce to nie znajdzie si  
w geometrycznym centrum przysz ego osiedla. Wyj tek: sytuacja, gdy punktem przyci -
gaj cym zainteresowanie jest miejsce szczególne: pla a, punkt widokowy itp.

IV Przybli one wyznaczenie stref zasi gu pieszego. Kszta t teoretycznie wyznaczonych 
stref (okr gi o promieniu 400 m) nale y dostosowa  do rzeczywistego zasi gu piesze-
go. Jedna z nich powinna by  ukierunkowana ku wyznaczonemu wcze niej centrum 
wielofunkcyjnemu. Pozosta e strefy zasi gu pieszego nale y roz o y  równomiernie na 
pozostaj cym terenie, unikaj c przy tym – w miar  mo liwo ci – nak adania.  

V Dok adne dopasowanie lokalizacji stref zasi gu pieszego. Centrum ka dej strefy 
zasi gu pieszego powinno w znacz cym stopniu pokrywa  si  z rozpoznanymi wcze niej 
charakterystycznymi elementami przyrodniczymi (grupa drzew, wzniesienie, bród itd.). 
Je li brakuje wyznaczników przyrodniczych lub historycznych, centrum powinno by  wy-
znaczone na skrzy owaniu dróg jako przestrze  spo eczna.

VI czenie centrów wspólnot-osiedli z wi kszymi korytarzami komunikacyjnymi, takimi 
jak aleje czy bulwary, niekoniecznie prowadz cymi prosto. Nast pnie projektowanie siat-
ki dróg i ulic drugorz dnych.

VII Kalibracja szczegó owych regu  zabudowy. Dostosowanie do warunków lokalnych art. 5 
oraz tab. 7-9 i 15 Kodeksu na podstawie analizy lokalnej specy  ki typologicznej i architek-
tonicznej, tak aby stworzy  standardy urbanistyczne i architektoniczne, które odzwiercie-
dla  b d  odpowiednie strefy pro  lu urbanistycznego.

VIII Wyznaczenie miejsc dla budynków i stref spo ecznych. Wskazanie w centrum ka dej 
wspólnoty miejsc dla potrzeb aktywno ci spo ecznej, takich jak szko a, przedszkole, sala 
spotka . Zapewnienie prawnej trwa o ci zorganizowanej przestrzeni spo ecznej.

IX Ustalenie przepisów lokalnych oraz lokalnej formy samorz dno ci. Przyj cie przepisów 
lub s u ebno ci niezb dnych dla zapewnienia trwa ych podstaw rozwoju osiedla. Organi-
zacja jednostki pomocniczej gminy (rada osiedla). Stworzenie mechanizmów  nansowych 
zapewniaj cych utrzymanie przestrzeni spo ecznych.

X Organizacja stowarzyszenia mieszka ców (wspólnoty mieszkaniowej). Powo anie urz du/
stanowiska architekta miejskiego, który czuwa by nad przestrzeni  osiedla, które 
najlepiej, eby piastowa  jeden z jego mieszka ców. 

 Version 9 and Manual. 
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S  te  inne sposoby implementacji. Znaczna cz   ma przecie  charakter 
przypominaj cy stosowane niegdy  normatywy i mo e s u y  jako podstawa do tworzenia 
nieobligatoryjnych wskazówek dotycz cych zieleni lub architektury. Niezale nie od tego, 
czy poj cie standardów urbanistycznych na trwa e powróci do polskiego systemu prawne-
go, samorz dy maj  prawo, w ramach polityki informacyjnej i innych tzw. zada  w asnych, 
tworzy  zbiory „dobrych praktyk” i lokalne ksi gi wzorców. 

Dla skuteczno ci aplikacji  i wprowadzenia w praktyce proponowanych 
regu  wi ksze znaczenie ma implementacja pewnych zasad nadrz dnych (cho by w po-
staci „przemyconych” zapisów szczegó owych), ni  stosowanie jego dos ownych de  nicji. 
Nadmierne skomplikowanie dokumentów planistycznych by oby jednak sprzeczne z za o-
eniami ruchu Nowej Miejsko ci, dlatego nale y d y  do takiego stosowania , 

aby raczej upraszcza  akty planistyczne i u atwi  ich zrozumienie przez mieszka ców.
Na zako czenie nale y przypomnie , e  – modelowy kodeks form 

przestrzennych nie nosi swojej nazwy przypadkowo. Dlatego, zgodnie z intencj  autorów, 
sposób jego stosowania tak e powinien by  sprytny i przemy lany. Jest to bowiem 
jedynie  n a r z d z i e, którego nale y u ywa  „inteligentnie” – w ró nym stopniu, w zale -
no ci od potrzeb miejsca i czasu.



Nowej 
     Urbanistyki
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1.  Strategia dzia ania

1.1. Informacja

Obraz metodyki typowej dla Nowego Urbanizmu nie by by pe en bez wspomnienia 
cechuj cej go strategii dzia ania, w tym polityki informacyjnej. Opiera si  ona na wielo-
poziomowej edukacji oraz komunikacji spo ecznej, które bazuj  m.in. na dzia alno ci 
stowarzysze  i organizacji pozarz dowych, publicystyce oraz wykorzystywaniu mediów po-
pularnych676. Narz dzia s u ce informacji i edukacji powinny by  ze sob  powi zane, a ich 
stosowanie komplementarne, tak aby osi gn  efekt maksymalnej synergii677.

Zwolennicy Nowego Urbanizmu nigdy nie lekcewa yli znaczenia przekazu medialne-
go678. Pocz wszy od pierwszych publikacji starali si  wykorzystywa  popularne rodki prze-
kazu do propagowania wyznawanych przez siebie idei. Potwierdza to bezpo rednio m.in. 
Andrés  Duany, który w rozmowie z autorem na pocz tku 2019 roku stwierdzi  nawet, e 
celowo nie udziela wywiadów dla prasy bran owej, poniewa  jest ona czytana wy cznie 
przez specjalistów, a nie klientów, czyli inwestorów679. Zainteresowanie projektami kojarzo-
nymi z Now  Urbanistyk  ze strony mediów masowych, którego apogeum przypada na lata 
90. XX wieku i nakr cenie  lmu  u atwi o organizacj  i rozwój tego ruchu680.
Najlepszym dowodem na zrozumienie roli przekazu medialnego i public rela  ons, jest – 
przybli ona w pierwszym rozdziale – historia CNU. W szczególno ci dotyczy to jawnego 
odwo ania do propagandy modernistycznej , w tym otwartego nawi zania do 
CIAM i Karty Ate skiej.

Komentuj c w 1999 roku Duany wyra nie wskazuje na 
jego informacyjno-edukacyjn  rol  i nie ukrywa, e jest kierowany tak e do dewelope-
rów681. Pragnie, aby by  narz dziem wspomagaj cym integralne planowanie, narz dziem, 
które uwa a za nowoczesne ze wzgl du na mo liwo ci szybkiego pozyskania informacji 
i przekszta cania wizji w projekt. Dopuszcza jednak „sprzedawanie idei” pod przykrywk  
innych nazw i okre le 682.

 – cz ci  strategii informacyjnej ruchu Nowej Miejsko ci, jest suge-
stywna wizualizacja, czyli precyzyjne, zrozumia e dla ogó u przedstawienie wizji rozwoju 
przestrzennego683.

676 E. Plater-Zyberk, Tradi  onal Urbanism…, dz. cyt., pp. 170-171.
677 P. Katz, Form-Based Codes in Context, [w:] Parolek G.D. et al., Form-Based Codes..., dz. cyt., p. 14.
678 rodki informacyjne uwa ane s  za jeden z czterech podstawowych instrumentów polityki przestrzennej. 

Por. D. Drzazga, Systemowe uwarunkowania…, dz. cyt., 146-150.
679 Równie  w przedmowie do rocznicowego wydania Karty Nowej Urbanistyki Duany potwierdza rol  mediów popu-

larnych w propagowaniu Nowego Urbanizmu. Por. A. Duany, 20 years of New Urbanism, [in:] Talen E. [Ed.], The 
Charter of the New Urbanism, 2 edi  on, McGraw-Hill Educa  on, New York 2013.

680 Znaczn  cz  plenerów tego  lmu nakr cono w Seaside. 
681 A. Duany, Notes on the Lexicon…, dz. cyt., pp. 27-28. Generalnie chodzi o dotarcie do decydentów, niezale nie od 

pe nionej przez nich funkcji.
682 Tam e, p. 31.
683 Rol  w a ciwego, zrozumia ego przedstawiania projektu w planowaniu urbanistycznym zauwa ono ju  w XX wieku. 

Por. H. Adamczewska-Wejchert, K. Wejchert, Ma e Miasta…, dz. cyt., s. 349.
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1.2. Edukacja

Cele edukacji, które stawiaj  sobie zwolennicy Nowego Urbanizmu, wyp ywaj  z jego 
fundamentalnych zasad. Przypomnijmy, e z dokumentów programowych ruchu oraz pism 
teoretycznych jego twórców wynika przekonanie, i  zasady w a ciwego projektowania 
i organizacji miast powinny by  przyjmowane w drodze zgody spo ecznej, raczej jako kon-
wencje/konwenanse, ni  narzucone z góry normy i nakazy684. Dlatego te  celem polityki 
informacyjnej, której nierozerwaln  cz  stanowi edukacja, jest d enie do przekonania 
wszystkich, e Nowy Urbanizm nie tylko pozwala tworzy  lepsz  przestrze  do ycia i roz-
woju, ale jest wyczerpuj c  odpowiedzi  na wyzwania wspó czesno ci685. 

Edukacja to z jednej strony dzia ania popularyzatorskie, którym s u y aktywno  
ró norodnych organizacji aspiruj cych do miana or downików ruchu Nowej Miejsko ci. 
Drugim obszarem krzewienia wiedzy s  uniwersytety. Jednak – w odró nieniu od niew tpli-
wych sukcesów na polu propagandy – trudno powiedzie , aby Nowa Urbanistyka zdoby a 
akademie. Jej bas  onem jest wci  jeszcze University of Miami – macierzysta szko a Eliza-
beth Plater-Zyberk, a inne uczelnie, które kszta c  studentów w tym duchu, mo na policzy  
na palcach jednej r ki. Nale  do nich m.in.: University of Notre Dame w South Bend (IN), 
University of Michigan w Ann Arbor (MI) oraz University of Maryland w College Park 
(MA)686. W wi kszo ci pozosta ych, w tym równie  w wielu europejskich szko ach wy szych, 
Nowy Urbanizm jest z regu y ledwie tolerowany. 

Podej cie, jakie do edukacji wykazuje wielu m odszych zwolenników Nowej Urbanistyki, 
cechuje typowa dla neofitów gorliwo  i nieco idealistyczne przekonanie o absolutnej 
s uszno ci sprawy, któr  reprezentuj . Jeden z architektów zwi zanych z CNU stwierdzi : 

684 Patrz przypis 206, s. 73.
685 J. Russel, Pu   ng  New Urbanism…, dz. cyt., p. 37.
686 Zaznaczy  nale y, e wielu ludzi nauki zwi zanych z CNU wyk ada o na uczelniach, których program nauczania nie 

ma nic wspólnego z Now  Urbanistyk . Przyk adem s  m.in. Plater-Zyberk (Harvard) czy E. Durham-Jones (MIT), Por. New 
Urbanism makes inroads; s  ll out of academic mainstream, Public Square, January 1, 2006, (online), h  ps://www.
cnu.org/publicsquare/new-urbanism-makes-inroads-s  ll-out-academic-mainstream [dost p: luty 2020].

il. 138. Seaside (FL). “The Truman House”, 31 Natchez Street [autor: Don Cooper, foto: 2019]
Budynek w którym mieszka  Truman Brubank – tytu owy bohater  lmu Truman Show
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„Nie stosujemy zach t, nie musimy przekupywa  ludzi, eby robili w a ciwe rzeczy”687. 
Niestety, rzeczywisto  nie zawsze potwierdza ten domniemany entuzjazm tzw. zwyk ych 
ludzi w przyjmowaniu idei Nowej Miejsko ci688.

1.3. Organizacja

Najwi ksze zas ugi dla edukacji oraz promowania Nowego Urbanizmu mia  i ma, rzecz 
jasna, Jego szybki rozwój w ko cu lat 90. XX wieku by  
impulsem, który zapocz tkowa  szereg innych inicjatyw o podobnym charakterze. Najwa -
niejsz  z nich, z punktu widzenia popularyzacji metodyki projektowania, jest 

który powsta  w 2004 roku jako wspólne przedsi wzi cie kilkunastu osób 
zaanga owanych uprzednio w dzia alno  CNU. Jak twierdz  sami za o yciele, powstanie 
instytutu by o efektem wydarze , które mia y miejsce w pocz tku lat dwutysi cznych. 

W 2001 roku wspomniana ju  Carol  Wyant, socjolog zajmuj ca si  problematyk  miejsk , 
zosta a zaproszona do pracy w komisji zajmuj cej si  zmian  przepisów urbanistycznych 
w Chicago. Korzystaj c z grantu Richard H.  Driehaus Founda  on, Wyant zaanga owa-
a Petera  Katza, Geo  reya  Ferrella i Stevea  Price do przygotowania prezentacji-  lmu na 

temat historii rozwoju przestrzennego miasta przed 1957 rokiem. Nadaj c jej tytu  u y a 
po raz pierwszy terminu Kilka miesi cy pó niej, Bruce  Katz z Brookings 
Ins  tu  on zaprosi  Petera Katza i Wyant do przygotowania konferencji na temat najnow-
szych metod planowania przestrzennego. Konferencja odby a si  w Chicago 17 stycznia 
2003 roku. Jej efektem by o dalsze zacie nianie wspó pracy ró nych rodowisk zaintere-
sowanych rozwojem i upowszechnianiem metodyki kodów form przestrzennych, które 
doprowadzi o w ko cu do powstania organizacji pod nazw  

Odby o si  to rok pó niej, w dniach 3-5 pa dziernika 2004 roku, podczas sympozjum 
w rezydencji  Richarda  Driehausa w Lake Geneva (WI)689. W kwietniu 2005 roku nazw  
organizacji zmieniono na (Instytut Kodów Form Przestrzen-
nych – FBCI), który w listopadzie tego  roku rozpocz  dzia ania edukacyjne i szkolenio-
we we wspó pracy z uniwersytetem Virginia Tech w Alexandrii (VA). Kluczow  rol  w jego 
powstaniu odegra a  nansowa pomoc wspomnianego Richarda Driehusa, który wspiera 
organizacj  do dzi , b d c m.in. sponsorem uznanej nagrody Richard  Driehaus Award.

Obecnie Instytut dzia a w ramach szerszego programu a naj-
wa niejszym polem jego aktywno ci jest edukacja. Prowadzi regularne szkolenia na temat 
stosowania kodów form przestrzennych, które s  uznawane w o  cjalnym ameryka skim 
systemie podnoszenia kwali  kacji projektowych architektów. wiadczy to bez w tpienia 
o aprobacie dla jego profesjonalizmu690.

Innym przedsi wzi ciem FBCI jest – program o charakterze 
edukacyjno-eksperckim, który mo e by  realizowany na rzecz samorz dów terytorialnych na 

687 An interview with Richard Bernhardt, [w:] Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, 
Planning Advisory Service Report No. 526, APA, Chicago 2004, p. 33.

688 Dlatego przy tworzeniu kodeksów urbanistycznych powszechn  praktyk  jest jednak stosowanie ró nych form 
zach t (incen  ves) do budowy mniejszych domów i mieszka  dost pnych. System bonusów mo e dotyczy  zwi k-
szenia powierzchni zabudowy lub wysoko ci, a co za tym idzie powierzchni u ytkowej budynku. J. Russel, New 
Urbanism…, dz. cyt., pp. 12-15.

689 Richard Herman Driehus (ur. 1942) jest ameryka skim przedsi biorc  dzia aj cym na rynku inwestycyjnym, którego 
 rma Driehaus Capital Management LLC zarz dza obecnie por  elem inwestycji o warto ci oko o 11 mld USD.

690 American Ins  tute of Architecture (AIA) wymaga od czynnych zawodowo architektów permanentnego podnoszenia 
kwali  kacji poprzez uczestniczenie m.in. w punktowanych kursach.
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dwóch poziomach. Pierwszy z nich, ekspercki, to wiadczenie us ugi wery  kacji i sprawdzenia 
istniej cych przepisów lub projektów planów miejscowych pod k tem aplikacji metod 
Nowej Urbanistyki. Cz onkowie Instytutu wykonuj  te ekspertyzy nieodp atnie, w ramach 
dzia alno ci spo ecznej, natomiast samorz d zamawiaj cy tak  us ug , wp aca darowizn  
na cele statutowe organizacji691. Drugi poziom to rodzaj konkursu na opracowanie kodu 
form przestrzennych dla wybranej dzielnicy lub osiedla. FBCI przyjmuje zg oszenia, wybiera 
jeden lub dwa wnioski w roku wed ug ci le okre lonych kryteriów, a nast pnie nieodp at-
nie wykonuje projekt.

W ci gu ostatniej dekady, oprócz FBCI, powsta o co najmniej kilkana cie organiza-
cji o ró nym pro  lu, które w mniej lub bardziej ogólny sposób nawi zuj  do idei Nowej 
Miejsko ci692. Najwa niejsze to: , promuj ca idee partycypacji 
spo ecznej w projektowaniu, która grupuje przedsi -
biorców budowlanych i deweloperów,   skupiaj ca rodowiska pro-
paguj ce oszcz dne, tradycyjne budownictwo. Jest jeszcze  

 (CATS) – inicjatywa DPZ, która mia a na celu popularyzowanie koncepcji pro  lu 
urbanistycznego ( ). Pewne zwi zki z Nowym Urbanizmem mo na dostrzec tak e 
w dzia alno ci za o onego w 2001 roku INTBAU (

).
Jednak najstarsz , za o on  o dekad  wcze niej ni  CNU organizacj , jest powo any 

do ycia w 1982 roku przez  Roberta i Daryl  Davies, The Seaside Ins  tute. Stowarzyszenie 
od 1992 roku przyznaje doroczn  nagrod  osobom zas u onym dla krzewienia idei Nowej 
Miejsko ci. 

2. Projekty pionierskie – wybrane przypadki

Jedn  z najbardziej fundamentalnych kwes  i z punktu widzenia realizacji celów 
Nowego Urbanizmu jest zmiana prawa, które okre la zasady rozwoju przestrzennego. St d 
wzi o si  tak du e zainteresowanie tworzeniem miejskich kodeksów urbanistycznych693. 

W ci gu 10 lat od pierwszego zjazdu CNU w Alexandrii zrealizowano 369 projektów 
urbanistycznych, nawi zuj cych – w mniejszym lub wi kszym stopniu – do idei Nowej Miej-
sko ci694. Nast pnych 279 inwestycji by o w trakcie przygotowania lub realizacji. W tym 
samym czasie 37 jednostek samorz dowych ró nej wielko ci przyj o przepisy urbanistyczne, 
które bazowa y na kodach form przestrzennych695. Jednak kilka lat pó niej – w 2013 roku 
– w samych tylko Stanach Zjednoczonych obowi zywa o ju  ponad 300 takich kodeksów.
Wprawdzie analiza poszczególnych przypadków wykracza poza cis  tematyk  pracy, 
to koniecznym jest wspomnienie najbardziej znacz cych przyk adów z punktu widzenia 
ewolucji Nowego Urbanizmu i zwi zanych z nim metod projektowania.

691 Z regu y poziom donacji wynosi od 100 do 200 tys. USD, co jest kwot  niewielk  w porównaniu do kosztów opraco-
wania typowego planu miejscowego w USA. Por. h  ps://formbasedcodes.org/codes-for-communi  es/

692 h  ps://www.cnu.org/who-we-are/a   liate-organiza  ons [dost p: luty 2020].
693 J. Barne  , New Urbanism and Codes, [w:]  Codifying New Urbanism. How to Reform Municipal Land Regula  ons, 

Planning Advisory Service Report, No. 526, APA, Chicago 2004, p. 2.
694 R. Steuteville et al., New Urbanism…, dz. cyt., p. 42.
695 Oprócz tego w Maryland i New Jersey przyj to ogólnostanowe przepisy dotycz ce rewitalizacji i rehabilitacji, które 

czerpi  inspiracje z zasad Nowej Urbanistyki. Por. Codifying the New Urbanism…, Appendix A, pp. 85-93.



303VI. Praktyka Nowej Urbanistyki

2.1. Huntersville – Columbus – Pentaluma

Jak wspomniano, pocz tkowo nowe kodeksy urbanistyczne – pisane wed ug zasad 
wzorowanych na Seaside – tworzono wy cznie dla potrzeb prywatnych inwestycji dewelo-
perskich. Jednymi z pierwszych samorz dów, które na szersz  skal  rozpocz y wprowadza-
nie pryncypiów Nowej Urbanizmu w lokalnych planach zagospodarowania przestrzennego 
by y dwa niewielkie miasta po o one w pobli u  Charlo  e (NC): Huntersville i Cornelius696. 
W tym czasie aglomeracja Charlo  e-Gastonia-Salisbury nale a a do najszybciej rozwija-
j cych si  w USA centrów bankowych i logistycznych, co stymulowa o tak e rozwój osie-
dli satelickich. Bezpo rednim impulsem do zmiany przepisów urbanistycznych sta  si  
w 1994 roku – przygotowywany przez DPZ (na terenie Huntersville) – projekt nowego osie-
dla Vermillion. Zaproponowane tam rozwi zania zainspirowa y lokalne w adze do napisa-
nia nowego kodeksu, który przyj to ostatecznie w ko cu 1996 roku697. 

696 E. Greenberg, From Building to Region: New Urbanist Regula  on in Place, [w:] Codifying the New Urbanism. How 
to Reform Municipal Land Regula  ons, Planning Advisory Service Report No. 526, APA, Chicago 2004, pp. 56-59.

697 Wspó autorami byli m.in. David Walters i Ann Hammond. Por. D. Walters, Designing Community…, dz. cyt.,
pp. 103-106.

a) Zasady dyspozycji zabudowy wolnostoj cej

b) Zasady dyspozycji zabudowy zwartej (szeregowej)

il. 139. Huntersville (SC). Fragmenty kodeksu urbanistycznego z 1996 roku
Jeden z najwcze niejszych przyk adów kody  kacji regu  Nowej Urbanistyki 
w prawie lokalnym
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W planie, który obejmowa  ponad 200 km2 wyznaczono m.in. 6 rodzajów przestrze-
ni otwartych (placów i parków), 7 typów zabudowy oraz 8 rodzajów korytarzy komuni-
kacyjnych. Standardy architektoniczne wymaga y stosowania typów zabudowy, których 
kompozycja i materia y odzwierciedlaj  (dos . „wspó odczuwaj ”) historyczny zasób form 
architektonicznych danego obszaru698. Przyj te przepisy pozwoli y racjonalnie zaplanowa  
rozwój obu miast przez kolejne dwie dekady699.

Koncepcj  pro  lu urbanistycznego po raz pierwszy wykorzystano podczas pracy nad 
przyj tym w maju 2001 roku planem Columbus (OH)700. Wprawdzie  o  cjalnie
jeszcze nie istnia  (tak jak poj cie „kod form przestrzennych”), ale we wspomnianym 
dokumencie wida  jego przysz e elementy: typologi  korytarzy komunikacyjnych, warstwy 
zabudowy oraz ide  frontu zabudowy701. 

698 W dokumencie umieszczono wiele zapisów i rysunków, które znalaz y si   tak e w tworzonym wówczas Leksyko-
nie Nowej Urbanistyki. Por. Town of Huntersville North Carolina Zoning Ordinance,  Adopted November 19, 1996 
As Amended Through November 30, 2017, Ar  cle 5, pp. 5-3, 5-6.

699 W 2001 roku bardzo podobny kodeks przyj to w s siednim Davidson. Obecnie (2020 r.) wszystkie trzy miejscowo ci 
cznie zamieszkuje blisko 100 tys. ludzi, podczas gdy w 1990 roku by o ich tylko 9,5 tys. Por. D. Walters, dz. cyt., 

Designing Community…, dz. cyt., pp. 185-21.
700 Duany twierdzi, e najwcze niejszym przypadkiem zastosowania w praktyce pewnych elementów pro  lu urbanistycz-

nego by  projekt Cornell, który biuro DPZ wykona o w 1992 roku w Markham, miasteczku po o onym si  na pó nocny 
wschód od Toronto (Kanada). Projektu tego nigdy nie zrealizowano w ca o ci. Por. The Seaside Debates…, dz. cyt., p. 112.

701 E. Greenberg, From Building to Region…, dz. cyt., pp. 64-66.

a) Opis pro  lu urbanistycznego



305VI. Praktyka Nowej Urbanistyki

W planie wyznaczono pi  rodzajów obszarów, które odpowiadaj  mniej wi cej stre-
fom pro  lu urbanistycznego. S  to: peryferia dzielnicy ( ), obszar ogólny 
( ), centrum dzielnicy ( ) oraz centrum miasta 
( )702. Dokument funkcjonowa  równolegle z wcze niejszym, podstawowym 
planem strefowym i by  stosowany na danie, co – nota bene – w warunkach polskich 
by oby raczej niemo liwe703. Podobne jak w Columbus rozwi zania zastosowano wkrótce 
w kilku innych miastach Missisipi (Gulfport i Pass Chris  an), Alabamy (Montgomery) 
i Karoliny Po udniowej (Greenville – dzielnica Haynie-Sirrine).

702 COLUMBUS CITY CODES Codi  ed through Ordinance No. 3381-2018, passed December 10, 2018. (Supp. No. 60, 1/19), 
Chapter 3320 – Tradi  onal Neighborhood Development (Ord. 1518-01 § 3 (part.)).

703 Obecnie (2019 r.) kodeks stanowi ju  cz  obowi zuj cego powszechnie prawa miejscowego, a licz ce ponad 
700 tys. mieszka ców Columbus pozostaje jednym z najwi kszych miast w USA, w którym zdecydowano si  na 
zastosowanie kodu form przestrzennych.

il. 140 a,b. Columbus (OH). Fragmenty kodeksu urbanistycznego z 2001 roku
Pierwszy przyk ad zastosowania koncepcji pro  lu urbanistycznego w planowaniu przestrzennym

b) Typologia przestrzeni spo ecznej

Park Green

Square Plaza
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W 2003 roku DPZ o  cjalnie opublikowa o  jako wzorzec kodeksu urbani-
stycznego, który by  przeznaczony do stosowania po wykupieniu licencji. Dwa lata pó -
niej autorzy zdecydowali o rezygnacji z pobierania op at – od tej pory jest on darmowym, 
powszechnie dost pnym dokumentem, który mo e by  dowolnie mody  kowany i dostoso-
wywany do indywidualnych potrzeb.

Pierwszym miastem w USA, w którym o  cjalnie w czerwcu 2003 roku przyj to  
jako podstaw  prawa miejscowego, by a niewielka, licz ca nieco ponad 50 tys. mieszka ców 
Pentaluma (CL). Dostosowano go do specy  ki miejsca: nowy kodeks urbanistyczny nie przewi-
dywa  wyst powania obszarów o charakterze wiejskim i podmiejskim (T1-T3), ograniczaj c si  
do wskazania strefy miejskiej, ródmiejskiej i wielkomiejskiej (T4-T6). Wynika o to z charakteru 
tego historycznego miasteczka, w tym istniej cych ju  ogranicze  rozwojowych704. 

W tym samym roku rozpocz to w Sarasocie (FL) prace nad nowym planem dla 
centrum miasta, który tak e bazowa  na przygotowanej przez DPZ koncepcji . 
Dokument, doko czony przez  Dover, Kohl & Partners oraz  Spikowski Planning Associates, 
ostatecznie sta  si  prawem miejscowym w sierpniu 2007 roku. Jego podstaw  by  pro  l 
urbanistyczny, ale szczególn  uwag  zwrócono tym razem na zde  niowanie typologii, 
któr  ci le powi zano z gabarytami budynków i dzia ek. W sumie kodeks przewiduje 
14 rodzajów ulic oraz 12 typów zabudowy 705.

704 Pentaluma by a pierwszym ameryka skim miastem, które ograniczy o niekontrolowan  urbanizacj , wprowadzaj c 
w 1972 roku granice obszaru podlegaj cego zabudowie. Por. E. Greenberg, From Building to Region…, dz. cyt., p. 60.

705 Konsultantem urz du miasta by  Peter Katz. Por. G.D. Parolek et al., Form-Based Codes…, dz. cyt., pp. 269-278.

il. 141. Haynie-Sirrine, Greenville (SC). Schemat podzia u na strefy
Jeden z pierwszych przyk adów u ycia pro  lu urbanistycznego w planowaniu przestrzennym. 
Mimo nieco odmiennej nomenklatury, zwraca uwag  podobie stwo do podzia u zastosowanego w Columbus (OH)
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2.2. Plan Miami 21    

Po pierwszych próbach  zacz to stosowa  coraz powszechniej, ale prze-
omem sta  si  dopiero plan, który przygotowano dla Miami w latach 2004-2009 pod kie-

runkiem i we wspó pracy z DPZ. Licz ce oko o pó  miliona mieszka ców Miami (w ca ej 
konurbacji mieszka niemal 2,5 mln, a w rejonie metropolitalnym ponad 5 mln ludzi) jest jak 
do tej pory najwi kszym miastem na wiecie, 
w którym obowi zuje kodeks form przestrzen-
nych ca kowicie bazuj cy na . 

Proces przyjmowania nowego planu, któ-
ry sam w sobie stanowi interesuj cy przypadek 
godzenia sprzecznych interesów przedsi bior-
ców i mieszka ców, trwa  ponad 5 lat (zamiast 
zaplanowanych dwóch). Jedn  z przyczyn by a 
szczególna sytuacja ekonomiczna – Miami 
by o (i jest) jednym z najszybciej rozwijaj cych 
si  miast USA, gdzie koniunktura na rynku 
nieruchomo ci trwa niemal nieprzerwanie od 
wier wiecza. Zabudowa wysoko ciowa, która 

jeszcze w latach 80. XX wieku pojawia a si  
tu sporadycznie, stanowi obecnie rdze  tkanki
ródmiejskiej706. W tej sytuacji, narastaj cy 

kon  ikt mi dzy oczekiwaniami lobby dewe-
loperskiego, które zabiega o o maksymaln  
intensy  kacj  zabudowy, a d eniem do za-
chowania historycznego charakteru i skali mia-
sta, powodowa  trudno ci w ustaleniu nowych 
zasad rozwoju. Pozytywnym skutkiem sporów 
by o wdro enie w mie cie szeroko zakrojonego 
programu konsultacji spo ecznych przy u yciu 
wszelkich dost pnych wówczas rodków prze-
kazu, w ramach którego przeprowadzono m.in. 
oko o 500 spotka  z mieszka cami. W ko cu, 
22 pa dziernika 2009 roku rada miasta sto-
sunkiem g osów 4-1 przeg osowa a przyj cie 
tzw. planu który ostatecznie wszed  
w ycie 10 maja 2010 roku707. 

706  Przed 2004 rokiem w mie cie by o zaledwie 15 budynków wy szych ni  120 m, podczas gdy w ci gu nast pnych 
5 lat przyby o ich ponad 40. Por. R. Hananouchi, C. Nuworsoo, Comparison of Parking Requirements…, dz. cyt., 
pp. 138-145.

707 Ponad pó roczne opó nienie (pierwsze czytanie i g osowanie odby o si  4 wrze nia 2009 roku) by o efektem wy-
borów samorz dowych. Otó  pierwotnie przeciwko przyj ciu planu g osowa  radny Tomas Regaldo, który miesi c 
pó niej zosta  wybrany nowym burmistrzem, zast puj c w ten sposób Manuela Diaza – inicjatora powstania planu 
Miami 21. Por. D.L. Ellio  , i in., The Rules That Shape Urban Form, Planning Advisory Service Report No. 570, APA, 
Chicago 2013, pp. 61-62.
Plan Miami 21 jest dost pny online pod linkiem: h  ps://codehub.gridics.com/us/  /miami#/table-of-contents.

il. 142. Legenda do planu Miami 21 przedstawiaj ca klasy  ka-
cj  stref pro  lu urbanistycznego, przestrzeni spo ecznej oraz 

specjalnych stref funkcjonalnych
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Plan adaptuje  w ca o ci, lecz dostosowuje jego poszczególne elementy 
do specy  ki miasta. Konieczno  uwzgl dnienia interesów lobby inwestorów rynku nie-
ruchomo ci spowodowa a, e strefa wielkomiejska T-6, która obejmuje, oprócz cis ego 
centrum, tak e kilka obszarów nad samym morzem, zosta a podzielona na 7 podstref. Ró -
ni  si  one prawie wy cznie wysoko ci  zabudowy. Po uwzgl dnieniu dodatkowej klasy  -
kacji stref spo ecznych (CS) i specjalnych stref funkcjonalnych (SD), w ca ym mie cie mo e 
w sumie wyst powa  a  18 ró nego rodzaju stref pro  lu urbanistycznego, które wpisuj  
si  w istniej cy tu wcze niej podzia  funkcjonalny. Plan nie przewiduje okre lonej typolo-
gii zabudowy, cho  okre la standardy architektoniczne. Podstaw  jest typologia frontów 
zabudowy oraz standardy przestrzeni publicznej708. 

W strefach T-5 i T-6, kodeks Miami 21 zezwala na redukcj  wymaga  parkingowych 
o 30% dla wszystkich funkcji znajduj cych si  nie dalej ni  400 metrów [1/4 mili] od koryta-
rza (linii), a 800 metrów [1/2 mili] od stacji kolei miejskiej ( ). Natomiast w cis ym 
centrum miasta (strefy T6-60 i T6-80) ca kowicie zrezygnowano z obowi zku wyznaczania 
stanowisk postojowych w budynkach mieszkalnych, które s  zlokalizowane w odleg o ci 
nie wi kszej ni  300 metrów [1000 stóp] od stacji transportu szynowego ( lub 

)709.
Dla dzielnic najbardziej zdegradowanych (Wynwood, Design District) opracowano do-

datkowe modu y, które zawieraj  jeszcze bardziej szczegó owe rozwi zania zilustrowane 
fotogra  ami referencyjnych obiektów i wn trz urbanistycznych.

708 D.L. Ellio  , M. Goebel, Ch.B. Meadows, The Rules That Shape Urban Form,  Planning Advisory Service Report No. 570, 
APA, Chicago 2013, pp. 60-68.

709 R. Hananouchi, C. Nuworsoo, Comparison of Parking Requirements…, dz. cyt., pp. 143.

a) Rysunek planu przedstawiaj cy ródmie cie (downtown)
Widoczna rzeka Miami oraz korytarze autostrad nr 95 i 395 (kolor bia y). Po prawej centrum i port, a poni ej dzielnica Brickell.
Od wschodu tzw. Calle Ocho – o  dzielnicy kuba skiej



VIII. Miami (FL). Plan Miami 21 [autor: DPZ 2009]
Mapa przedstawiająca podział miasta na strefy profilu urbanistycznego, przestrzeń społeczną oraz specjalne strefy funkcjonalne
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W mie cie przewidziano 46 sposobów u ytkowania, które – zgodnie z logik  
– mog  wyst powa  na trzech poziomach: bez ogranicze  ( ), cz ciowo ograniczo-
nym ( ) i ograniczonym ( ). Oprócz tego ka da funkcja mo e by  stosowana 
z mocy prawa ( ), za zgod  ( ) lub po uzyskaniu odst pstwa (

). W planie znajdziemy tak e specjalne zach ty do rewitalizacji i ochrony zabytków, 
a wszystkie budynki o powierzchni u ytkowej przekraczaj cej 4650 m2 [50.000 stóp kwa-
dratowych] podlegaj  obowi zkowej certy  kacji wp ywu na rodowisko (LEED)710. 

Miami 21 przewiduje tak e system bonusów powierzchniowo-wysoko ciowych, 
których przyznanie czy si  z dodatkow  dzia alno ci  inwestorów na rzecz dobra publicz-
nego. Premia zale y od spe nienia okre lonych za o e  dotycz cych ochrony zabytków, 
mieszkalnictwa socjalnego, organizacji nowej przestrzeni publicznej, rewitalizacji i oszcz d-
no ci energii711. W przypadku wykonania np. ogólnodost pnego parku, deweloper, w za-
kresie przewidzianym przez kodeks, ma prawo powi kszy  powierzchni  ca kowit  budynku 
w proporcji 1:1 w stosunku do powierzchni utworzonej przestrzeni zielonej712. Generalnie 
bonus mo e wynosi  od 25% do 50% warto ci wyj ciowej, a w skrajnym przypadku (strefy 
T6-60 oraz T6-80) liczba dodatkowych, „bonusowych” kondygnacji nie jest limitowana713.

710 System certy  kowania LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) jest powszechnie przyj tym w USA 
sposobem oceny efektywno ci energetycznej budynków.

711 Mo e to by  po prostu wp ata na odpowiedni fundusz publiczny, np. Miami 21 Public Bene  t Trust Fund. Miami 21, 
Ar  cle 3, p. 3.14.4, a) 3.

712  Miami 21, Ar  cle 3, p. 3.14.4, b) 1i.
713 Miami 21, Ar  cle 3, p. 3.14.1.

b) Rysunek planu przedstawiaj cy po udniow  cz ci miasta w okolicach Coconut Groove.
Fioletowy pas w górnej cz ci (T6-8) to Coral Way – jedna z najstarszych ulic w Miami

il.143 a,b. Miami (FL). Fragmenty planu Miami 21 [autor: DPZ 2009]
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Z do wiadcze  Miami czerpa y inne miasta. Podobny kodeks, cho  w mniejszym stopniu 
wykorzystuj cy , przyj o miesi c pó niej (listopad 2009 roku) zbli one wielko ci  
Denver (CO), a nast pnie kilka innych rednich i du ych miast, w tym zamieszkiwane przez 
oko o 370 tys. ludzi Montgomery (AL)714.

714 G.D. Parolek et al., Form-Based Codes…, dz. cyt., pp. 302-310.

il. 144. Miami (FL)
Schemat podstawowej komunikacji publicznej wg planu Miami 21 ze wskazaniem stref zasi gu pieszego wzd u  
linii Metrorail [autor: DPZ 2009]. Przyk ad aplikacji koncepcji Transit Oriented Development (TOD)
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Tabela G. Miami (FL). Wymagania dotycz ce minimalnej ilo ci zieleni poza terenami 
dróg publicznych, w zale no ci od lokalizacji w strefach pro  lu urbanistycznego

Minimalna liczba drzew Maksymalna powierzchnia trawników 

Podmiejska (T3)
T3-R b.w. 3 50%
T3-L b.w. 3 50%
T3-O b.w. 3 50%
Miejska (T4)
T4-R 7/70 b.w. 40%
T4-L 7/70 b.w. 40%
T4-O 7/70 40%

ródmiejska (T5)
T5-R 5,5/55 20%
T5-L 5,5/55 20%
T5-O 5,5/55 20%
Wielkomiejska (T6)
T6-R 5,5/55 20%
T6-L 5,5/55 20%
T6-O 5,5/55 20%
Specjalne Stefy Funkcjonalne
D1 5,5/55 20%
D2 4/38 20%
D3 4/38 20%
Funkcje spo eczne
CI * *
CS b.w. b.w.
CI-HD

* Warto  determinuje przylegaj ca strefa, w której wymagania s  najbardziej restrykcyjne. W przypadku kon  iktu
nale y stosowa  wi ksze wymagania.

.

2.3. Al Dhahiyah Al Gharbiyah

Przypadek planu Miami 21 udowodni , e adaptacja  do wymaga  wielkiej 
metropolii nie jest wprawdzie atwa, ale modu owo  i podatno  na zmiany umo liwia 
dostosowanie go praktycznie do ka dych warunków.715

Elastyczno  oraz otwarto  na mody  kacje potwierdzaj  jego twórcy w kolejnych
realizacjach. Jedn  z nich jest miasto Al Dhahiyah Al Gharbiyah w Arabii Saudyjskiej, 
którego projekt DPZ rozpocz o w 2013 roku. Nie tu ma typowego podzia u na strefy pro-
 lu urbanistycznego. Zamiast tego przyj to 6 podstawowych rodzajów tkanki urbanistycz-

nej ( ) oraz 7 typów zabudowy biurowej i komercyjnej. Dodatkowy,  siódmy ro-
dzaj tkanki, który jest podzielony na 4 strefy, zosta  przeznaczony do celów administracji, 
produkcji, transportu lub edukacji. Wyzwaniem dla projektantów by y nie tylko warunki 
klimatyczne, ale tak e lokalna kultura i tradycja budowlana. Miasto, w którym docelowo 

715 Plan otrzyma  w 2011 roku nagrod  The American Planning Associa  on (APA) jako przyk ad „dobrej praktyki” 
w planowaniu (Na  onal Planning Excellence Award for Best Prac  ce).
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ma mieszka  600 tys. ludzi, zaplanowano na powierzchni oko o 87 km2 jako cze  regionu 
metropolitalnego Mekki. Wizja rozwoju przewiduje docelowo podzia  przestrzeni publicznej 
i terenów budowlanych w proporcji 57% do 43% oraz osi gni cie wspó czynnika intensyw-
no ci zabudowy ne  o na poziomie 1,46. 

il. 145. Al Dhahiyah Al Gharbiyah (Arabia Saudyjska). Plan ogólny – teoretyczna koncepcja miasta
Struktura tzw. super-kwarta ów (superblock) [autor: DPZ 2013]
Kwarta y o powierzchni 10 ha [~316 × 316 m] ka dy, posiadaj  zró nicowan  typologi  zabudowy
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Podstawowym elementem, którym operuje plan studialny aglomeracji jest tzw. 
super-kwarta  albo super-blok ( ). Ten swego rodzaju konstrukt teoretyczny 
– opisuje zasadniczy modu  struktury przysz ego miasta. Super-kwarta  to podstawowa
jednostka planistyczna reprezentuj ca wybran  typologi  tkanki urbanistycznej, któr  
wizualizuje si  w planach strategicznych w postaci kwadratu o powierzchni 10 ha. Zespo y czte-
rech ró nych, typologicznie odr bnych super-kwarta ów tworz  podstawowe s siedztwo, 
czyli odpowiednik Osiedla Tradycyjnego TND. 

il. 146. Al Dhahiyah Al Gharbiyah (Arabia Saudyjska)
Analiza struktury tkanki urbanistycznej w odniesieniu do podzia u na super-bloki 
[autor: DPZ 2013]. Widoczne zaznaczenie dzielnicy Al Muntazah
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Pierwsza faza projektu w Arabii Saudyjskiej, dla którego DPZ przygotowa  tak e szcze-
gó owy plan regulacyjny, obejmuje licz c  350 ha dzielnic  Al Muntazah. Koncepcja zak ada, 
e b dzie si  ona sk ada  z 6 s siedztw uzupe nionych przez 2 specjalne strefy funkcjonal-

ne. 24 super-kwarta y, z których skonstruowano te osiedla/wspólnoty podzielono wed ug 
nast puj cych proporcji tkanki urbanistycznej: F-1 (8 szt.), F-2 (7 szt.), F-3 (5 szt.), C-1 
(3 szt.), C-2 (1 szt.). Tak przyj te za o enia teoretyczne zosta y nast pnie przekszta cone 
w szczegó owy projekt urbanistyczny, którego realizacj  roz o ono na 20 lat. 

il. 147. Al Dhahiyah Al Gharbiyah (Arabia Saudyjska). Schematy stref zasi gu pieszego, podzia u 
              na strefy pro  lu urbanistycznego oraz etapowania inwestycji [autor: DPZ 2013]



315VI. Praktyka Nowej Urbanistyki

Tabela H.  (Arabia Saudyjska). 
Planowany podzia  funkcji mieszkaniowej w zale no ci od typologii zabudowy

Rodzaj zabudowy 
% udzia  

powierzchni 
miasta

% udzia  
liczby 

mieszka

liczba
mieszka

Zabudowa willowa 42% 17%

je
dn

or
od

zi
nn

a

75% 41%

Zabudowa bli niacza 17% 11%

Zabudowa szeregowa 18% 13%

Zabudowa wielorodzinna 14% 26%

w
ie

lo
ro

dz
in

na

25% 59%

Zabudowa wielofunkcyjna 11% 33%

Jak wida  na powy szym przyk adzie, fundamentalny dla Nowego Urbanizmu pro  l 
urbanistyczny jest raczej rodzajem ogólnej, wiod cej idei, któr  mo na swobodnie dosto-
sowywa  do potrzeb chwili  i miejsca, a nie sztywn , niezmienn  doktryn .

il. 148.  (Arabia Saudyjska). Schemat tworzenia s siedztwa/wspólnoty
Kompozycja oparta o zestawienie czterech super-kwarta ów, reprezentuj cych zró nicowane typy 
tkanki urbanistycznej (stref pro  lu urbanistycznego)
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a) Master plan
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b) Schemat podzia u na strefy pro  lu urbanistycznego (tkanka urbanistyczna)

il. 149 a,b. Al Muntazah, Al Dhahiyah Al Gharbiyah, (Arabia Saudyjska)
Dzielnica po o ona peryferyjnie w stosunku do centrum przysz e-
go miasta  jest z o ona z 6 s siedztw/wspólnot, w których wyst puje 
6 rodzajów tkanki urbanistycznej (stref pro  lu urbanistycznego)
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3. Metodyka Nowej Urbanistyki w Polsce

3.1. Prekursorzy

Jak wspomniano przy okazji omawiania wzorców rozwoju, tradycyjne podej cie do 
projektowania urbanistycznego nigdy nie znikn o w Polsce ca kowicie. Niebagateln  rol  
odegra  w tym przypadku wzmiankowany ju  Kazimierz Wejchert. Kontynuacj  bada  roz-
pocz tych podczas okupacji niemieckiej s  m.in. inwentaryzacje i plany uproszczone ponad 
60 miasteczek dawnych Prus Wschodnich, które jego zespó  wykona  w latach 1946-1948716.

Triumf modernizmu i porzucenie tradycyjnych zasad projektowania urbanistycznego 
by y powstrzymywane z jednej strony przez dominuj cy po 1947 roku socrealizm, z dru-
giej strony przez trwaj c  akcj  odbudowy redniowiecznych centrów miast ze zniszcze  
wojennych. Zrealizowane wówczas nowe osiedla i fragmenty miast w Warszawie (Mariensz-
tat), Nowych Tychach (osiedle B) czy odzi (Stare Miasto), reprezentuj  przecie  tradycyjny 
katalog form urbanistycznych i architektonicznych. Zreszt  wiele koncepcji odbudowy b d  
rehabilitacji ma ych o rodków miejskich a  po lata 70. XX wieku respektowa o w mniejszym 
lub wi kszym stopniu zakorzenione w przesz o ci elementy kompozycji urbanistycznej.

716 K. Wejchert, Miasteczka polskie jako zagadnienie urbanistyczne, Ministerstwo Odbudowy, Warszawa 1947.

il. 150. Al Muntazah, Al Dhahiyah Al Gharbiyah, (Arabia Saudyjska). Wizualizacja z lotu ptaka – widok na cz  centraln
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Spo ród projektów, które uwzgl dnia y tradycyjny, oparty na niewielkich o rodkach miej-
skich model rozwoju regionalnego nale y wymieni  np. koncepcj  zagospodarowania rejonu 
Góry Kalwarii (1981). Regulacje zbli one do kodeksu form przestrzennych zawiera  natomiast 
plan Muszyny z 1978 roku717.

717 S. Gzell, Miasteczko w krajobrazie podgórskim, PWN, Warszawa 1981.

il. 151. Ok adka magazynu „Architektura” z 1984 roku (nr 418) 
Widoczny fragment zapisu szczegó owego dla projektu zespo u Mi kowo-
-Owi ska z pracy konkursowej „Federacja Ma ych Miast” [lipiec 1982]
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Co wi cej, polscy architekci ju  w latach 60. XX wieku, startuj c w mi dzynarodowych 
konkursach, w otwarty sposób prezentowali tradycyjne podej cie do planowania rozwoju prze-
strzennego. Przyk adem jest chocia by konkurs z 1967 roku na zabudow  gminy Espoo w Fin-
landii, w którym pierwsz  nagrod  zdoby  zespó  w sk adzie Jan Maciej Chmielewski, Janusz 
Kazubi ski i Krzysztof Kura  (wspó praca: Janusz Foks, S awomir Gzell, Jacek Cynke).

Jednak po 1956 roku na tradycjonalistyczne eksperymenty w Polsce miejsca ju  w a ci-
wie, z niewielkimi wyj tkami, nie by o. Obowi zuj ca doktryna mog a je tolerowa  w pracach 
konkursowych lub w akademickim dyskursie, ale w praktyce, w planowaniu przestrzennym 
i projektowaniu urbanistycznym, zdecydowanie dominowa  modernizm.

W ród wspomnianych polskich projektów, które mo na w pewien sposób zaliczy  ju  do 
inspirowanych tradycj , zrealizowanych przyk adów Nowej Urbanistyki, pierwsze stwo 
nale y si  koncepcjom zaprezentowanym w pocz tku lat 80. XX wieku przy okazji konkur-
su  SARP nr 636 na „opracowanie koncepcji przestrzenno-programowej dzielnicy Pozna -
Owi ska”718. Po perype  ach zwi zanych z rozstrzygni ciem wykonanie projektu osta-
tecznie powierzono zespo owi w sk adzie Jerzy  Buszkiewicz, Tomasz  Durniewicz, Stanis aw 
 Sipi ski, Eugeniusz  Skrzypczak. Spo ród realizowanych wtedy opracowa  najbli szy ideom 
Nowej Miejsko ci by  (zrealizowany zreszt  w najwi kszym stopniu) projekt rozbudowy 
718 Konkurs rozstrzygni to w czerwcu 1980 roku. Ze wzgl du na rezygnacj  zespo u, który otrzyma  pierwsz  nagrod , do 

realizacji wybrano prac  pod nazw   „Federacja Ma ych Miast”. Jej autorami by a grupa studentów Politechniki 
Pozna skiej w sk adzie: Stanis aw Sipi ski, Wojciech Sobczak, Wojciech Tkaczyk, Krystyna Wi niewska, Jacek Woj-
ciechowski, Aleksandra Wo niak, któr  kierowa  arch. Jerzy  Buszkiewicz. Por. Federacja Ma ych Miast. Mi kowo-
Owi ska w Poznaniu, „Architektura” 1984, nr 2 (418), s. 25.

il. 152. Murowana Go lina (Polska). Projekt osiedla Zielone Wzgórza 
              wg pracy konkursowej „Federacja Ma ych Miast” (konkurs SARP nr 636) 
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osiedla Zielone Wzgórza w pobli u Murowanej Go liny719. Powsta  na zlecenie Zak adów 
Przemys u Metalowego im. Hipolita Cegielskiego, niejako przy okazji realizacji zespo u Mi -
kowo-Owi ska. Koncepcj  wykonano na prze omie 1981 i 1982 roku, a projekty techniczne 
uko czono dwa lata pó niej720. Przyj te rozwi zania oraz specy  czny formalizm wskazu-
j  jednak, e mamy w tym przypadku do czynienia raczej z prób  postmodernistycznej 
interpretacji tradycyjnych form urbanistycznych ni  z ca o ciowym za o eniem spo eczno-
-przestrzennym721. Jest to by  mo e wynik inspiracji ówczesn  publicystyk  i twórczo ci , 
m.in. braci Krierów, które szeroko omawiano na amach polskiej prasy722. Mimo to Zielone
Wzgórza mo na uzna  za pierwszy zrealizowany na ziemiach polskich projekt, kompozycyj-
nie i funkcjonalnie zbie ny z ide  Nowej Miejsko ci, która zreszt  wówczas dopiero kie ko-
wa a w g owach swoich ameryka skich wynalazców723.

719 A. Ba ka, Federacja Ma ych Miast. By , my le , mieszka , „Architektura” 1984, nr 2 (418), ss. 28-33; Zielone Wzgórza, 
„Architektura” 1984, nr 2 (418), ss. 33-40; S. Gzell,  Fenomen…, dz. cyt., ss. 50-52.

720 Federacja Ma ych Miast…, dz. cyt., ss. 25-27.
721 Nale y zaznaczy , e zespó  zabudowy jednorodzinnej istnia  ju  cz ciowo w tym miejscu, a projektanci tylko dodali 

cz  wielorodzinn  i us ugow . Na pewne niespójno ci oraz braki kompozycyjne wskazuje tak e S awomir Gzell. 
Por. S. Gzell, Fenomen…, dz. cyt,., ss. 50-52.

722 Pami ta  nale y, e na prze omie lat 70. i 80. XX wieku opublikowano szereg prac autorstwa braci Krierów m.in.: 
Krier L., Houses, Palaces, Ci  es, [red. Porphyrios D.], Series: Architectural Design Pro  le, vol. 54, no. 7/8, London-
-New Jork 1984.; R. Krier, Urban Projects 1968-1982, Rizzoli Interna  onal, 1982; R. Krier, On Architecture, Academy 
Edi  ons, London 1982.

723 „Dla porz dku trzeba przypomnie , e projektanci ma ego miasta Zielone Wzgórza  pod Poznaniem ju  w 1981 roku, 
nic nie mówi c o Nowym Urbanizmie, stworzyli dzie o dok adnie  w jego duchu”. S. Gzell, Nowy Urbanizm w Polsce 
i na wiecie, [w:] Jak powinno powstawa  miasto? Polemiki, „Gazeta Wyborcza”,  nr 290, data publikacji: 13.12.2013.

il. 153. Murowana Go lina (Polska). Fragment pracy konkursowej „Federacja Ma ych Miast” 
(pó niejszy Plac Kasztanowy)

il. 155
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Oprócz „Federacji Ma ych Miast” nale y wskaza  jeszcze dwie polskie koncepcje 
pokrewne w pewnym stopniu z Nowym Urbanizmem. 

Na pocz tku lat 80. XX wieku Janusz  Bogdanowski przedstawi  za o enia teoretyczne 
tzw. jurydyki, które by y zadziwiaj co zbie ne ze zde  niowan  znacznie pó niej koncep-
cj  Osiedla Tradycyjnego (TND)724. Przede wszystkim wyró nia on elementy historycznej 
struktury miejskiej – takie, jak rynek, ulica, bulwar – otwarcie a  rmuj c przy tym trady-
cyjn  sztuk  budowy miast. Podkre la tak e spo eczny i samorz dowy aspekt jurydyki:
„(…) u podstaw zespo u urbanistycznego tkwi mo liwo  samookre lenia, identy  kacji 
jego mieszka ców z okre lon  hierarchicznie przestrzeni  miasta, dzielnicy, ulicy, domu, 
mieszkania, tworz ca wi  spo eczn ”725.  Bogdanowski – jako jeden z pierwszych w tej 
dziedzinie – stosuje równie  poj cie przestrzeni spo ecznej, które odnosi do idei placu 
(wn trza urbanistycznego), b d cego „(…) centralnym o rodkiem organizmu miejskiego, 
jednocze nie miejscem dla handlu, us ug na równi z «forum» w g boko humanistycznym 
rozumieniu”726.

Nieco pó niej, na pocz tku lat 90. XX wieku, zespó  pracowni „Teren” w odzi pod 
kierunkiem Kazimierza  Balda opracowa  koncepcj  po czenia terenów zielonych oraz 
warto ciowego dziedzictwa kulturowego znajduj cego si  na ich obszarze, w jedn  spójn  
kompozycj , otaczaj c  niczym pier cie  historyczne centrum miasta. Ten wspomniany ju  
w rozdziale II ódzki „Zielony Kr g Tradycji i Kultury”, wpisuje si  w zde  niowan  znacznie 
pó niej w  koncepcj  korytarza ( )727.

724 J. Bogdanowski, Blokowisko czy jurydyka…, dz. cyt., ss. 45-48. Ca o  przygotowana ju  w 1981 roku przy okazji 
wystawy Terra-2. Por. S. Gzell,  Fenomen…, dz. cyt., ss. 46-47.
Jurydyka: «obszar (osada) w obr bie miasta lub poza jego murami, wyj ta spod w adzy miejskiej i s downictwa 
miejskiego, rz dz cy si  w asnymi prawami» [podkr. M.D.], [w:] S ownik j zyka polskiego, red. W. Doroszewski, 
PWN, t. III, Warszawa 1961, ss. 440-441.

725 J. Bogdanowski, Blokowisko czy jurydyka…, dz. cyt., s. 46 .
726 Tam e.
727 K. Bald, Zielony Kr g Tradycji [w:] Kronika Miasta odzi, UM , ód  2006, ss. 62-64. 

il. 154. Osiedle Zielone Wzgórza, Murowana Go lina (Polska). Widok placu Kasztanowego w kierunku zachodnim [2020]

il. 156
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Mimo zachowania ci g o ci nauczania tradycyjnej sztuki budowy miast oraz opisanych 
powy ej, bardzo ciekawych, pionierskich eksperymentów, nasze wspó czesne do wiad-
czenia z Now  Urbanistyk  s  do  skromne. W wi kszo ci przypadków, poza niewielkimi 
wyj tkami, ograniczaj  si  do ogólnego korzystania z pewnych tradycyjnych zasad kom-
pozycji przestrzennej lub czenia funkcji i stosowania zró nicowanej typologii zabudowy. 

a) Perspektywa ulicy Kutrzeby w kierunku Nowego Rynku [2020]

b) Widok Nowego Rynku w kierunku pierzei po udniowej [2020]

il. 155. Osiedle Zielone Wzgórza, Murowana Go lina (Polska)
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Jednak po 1990 roku powsta o w Polsce kilka projektów osiedli, które – przynajmniej w pew-
nym stopniu – mo na zaliczy  do szeroko poj tego nurtu Nowego Urbanizmu. Wi kszo  
z nich zosta a pobie nie omówiona w ostatnich latach w polskiej literaturze przedmiotu728. 

Najbardziej znane i najstarsze jest tzw. Miasteczko Wilanów. Osiedle zapewnia wielofunk-
cyjno  oraz szeroki dost p do us ug na podstawowym poziomie, nie wy czaj c edukacji. Uk ad 
kompozycyjny opiera si  na tradycyjnie kszta towanej siatce osi widokowych i wn trz urbani-
stycznych. Niestety, jak dot d zdecydowanie dominuje tam do  monotonny typ wielorodzinnej 
zabudowy blokowej, cho  budynki wyposa one s  z regu y w lokale u ytkowe w przyziemiach. 
To przek ada si  tak e na niewielkie zró nicowanie spo eczne osiedla729. Jako  przestrzeni 
publicznej pozostawia jednak wiele do yczenia, brakuje zw aszcza mniejszych placów 
i skwerów. Jak dot d Miasteczko Wilanów pozostaje najwi kszym zrealizowanym w Polsce 
projektem, który nawi zuje do idei Nowego Urbanizmu730.

Spo ród nielicznych przyk adów stosowania narz dzi planistycznych Nowej Urbanisty-
ki wyró nia si  przede wszystkim Siewierz-Jeziorna oraz, w mniejszym stopniu, projekt tzw. 
dzielnicy Gdynia-Zachód. Inn  prób  aplikacji tej metody znajdziemy w studium uwarunkowa  
rozwoju przestrzennego odzi, w którym za o ony podzia  na jednostki planistyczne próbuje 
odzwierciedla , w pewnym ogólnym stopniu, strefy pro  lu urbanistycznego731.

728 Najwa niejsze realizacje i projekty ostatnich lat do  szczegó owo przedstawia Micha  Stangel w swojej monogra  i 
z 2013 roku. M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów…, dz. cyt, ss. 153-210. Por. Wst p, s. 24.

729 A. Kowalewska, Miasteczko Wilanów…, dz. cyt., s. 282.
730 Osiedle obejmuje 169 ha powierzchni, docelowo powinno pomie ci  oko o 20 tys. mieszka ców. Por. A. Kowalewska, 

Miasteczko Wilanów…, dz. cyt., ss. 274-284; J. Paku a, Miasteczko Wilanów – studium przypadku, Wydzia  Poloni-
styki UW, Warszawa 2015 [komputeropis].

731 Uchwa a nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w odzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia „Studium uwarun-
kowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta odzi”.

il. 156. „Zielony Kr g Tradycji i Kultury odzi” wg planu pracowni TEREN sp. z. o.o.
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3.2. Siewierz-Jeziorna
Jedynym jak do tej pory w Polsce przyk adem ca o ciowego, metodycznego po-

dej cia do realizacji idei Nowej Miejsko ci w projektowaniu urbanistycznym jest osiedle 
Siewierz-Jeziorna732. Realizowany od 2007 roku projekt doczeka  si  relatywnie obszernego 
omówienia w opracowaniach o charakterze publicystyczno-naukowym i jest stosunkowo 
dobrze znany w kr gach akademickich733. W swoim czasie wzbudzi  zreszt  bardzo szerokie 
zainteresowanie spo eczne, co objawi o si  m.in. wieloma publikacjami, a nawet polemi-
kami734. Na przyk ad, w listopadzie i grudniu 2013 roku w prasie przetoczy a si  krótka, 
ale intensywna i gor ca wymiana opinii na temat tego pierwszego w Polsce projektu 
odwo uj cego si  tak otwarcie i konsekwentnie do idei Nowego Urbanizmu. Artyku  

732 Osiedle bywa nazywane w ró ny sposób. Jednostka zarz dzaj ca stosuje nazw  Miasto Zrównowa one Siewierz 
Jeziorna zamiennie z okre leniem Dzielnica Siewierz-Jeziorna. Inwestor, czyli ALTA S.A. nazywa  projekt mianem Eko-
-miasto Siewierz Jeziorna, ale obecnie przyj  si  termin Miasteczko Siewierz Jeziorna. Poniewa  osiedle nie jest sa-
modzieln  gmin , to jego nazwa powinna by  zapisywana prawid owo z cznikiem w rodku, jako Siewierz-Jeziorna.

733 T. Jele ski, Urbanistyka i gospodarka…, dz. cyt., ss. 262-264; M. Stangel, Kszta towanie wspó czesnych obszarów...,
dz. cyt., ss. 186-191; M. Mycielski, D. Piotrowski, Eko-miasteczko Siewierz-Jeziorna, „Przegl d Urbanistyczny” 2014, 
T.VIII, ss. 43-52; M. Mycielski, New Urbanism in Poland…, dz. cyt., ss. 204-207. Ze wzgl du na czas powstania publikacje 
te nie zawieraj  odniesie  do obowi zuj cych obecnie w Siewierzu przepisów (np. kodeks architektoniczny przyj to 
dopiero 15 maja 2015 roku).

734 T. Gnich, Siewierz Jeziorna – nowa dzielnica, 23.11.2013, h  p://urbnews.pl/siewierz-jeziorna/ [dost p: luty 2020].

il. 157. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska). Master plan cz ci centralnej [autor: MAU 2008]
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Ma gorzaty Go li skiej oraz jej wywiad z Bohdanem Ja owieckim, przeprowadzony na 
amach „Gazety Wyborczej”735, wywo a y wówczas seri  artyku ów polemicznych autor-

stwa S awomira  Gzella, Grzegorza  Buczka oraz Magdaleny Staniszkis736. 
Budowa osiedla jest efektem wspó pracy prywatnego inwestora oraz pracowni MAU 

( ). Firm , która nadzoruje ca o  procesu inwestycyjne-
go jest ALTA S.A., a deweloperem, który zrealizowa  pierwsze domy pokazowe – zwi zana 
z ni  spó ka TUP sp. z o.o.737.

Tzw. Dzielnica Siewierz-Jeziorna zlokalizowana jest w po udniowej cz ci Siewierza, 
na po udnie od trasy krajowej nr 72. Od zachodu i pó nocy przylega do jeziora i zalewu 
Przeczyckiego, a od wschodu do trasy krajowej nr 1. 

Docelowo uk ad kompozycyjny b d  tworzy y cztery osiedla-wspólnoty skupione wo-
kó  lokalnych przestrzeni spo ecznych: „Centrum”,  „Zalew”, „Chmielowskie” i „Na Wzgórzu”. 
Funkcj  centrum ca ej dzielnicy ma pe ni  najbardziej miejska cz  pó nocno-wschodnia 
(„Centrum”), w rodku której przewidziano obszerny rynek z ratuszem i ko cio em na
wzgórzu. Poszczególne s siedztwa oddzielaj  tereny zielone, w sk ad których w czono 
istniej ce, niewielkie skupiska le ne. Od strony wschodniej cz  stref ródmiejskich (T5) 
zosta a w du ym stopniu przeznaczona na potrzeby dzia alno ci gospodarczej. W ten 
sposób oddzielono miasteczko od ruchliwej trasy krajowej nr 1 (droga kategorii GP). 

Uk ad komunikacyjny dzielnicy tworzy zespó  ulic i gospodarczych uliczek wewn trz-
nych. Gara e i sta e stanowiska postojowe s  usytuowane na ty ach dzia ek. Na terenie 
przewidziano miejsce na ró nego rodzaju budynki spo eczne: oprócz wzmiankowanego 
ko cio a i ratusza ma tu by  tak e szko a podstawowa, przedszkole, obiekty sportowe oraz 
klika zadaszonych miejsc spotka . Projekt obejmuje oko o 120 ha powierzchni, na której 
docelowo ma mieszka  od 7000 do 8000 ludzi. Jednak do tej pory (II po owa 2020 roku) 
zdo ano zrealizowa  tylko dwa kwarta y „pogl dowej” zabudowy w osiedlu „Centrum”, co 
stanowi wprawdzie oko o 7% tego zespo u, ale zaledwie 2-3% powierzchni ca ej dzielnicy  
(kolejne kwarta y s  w trakcie prac budowlanych). 

Ze wzgl du na brak mo liwo ci bezpo redniego zastosowania , Mycielski 
zosta  zmuszony do aplikacji jego regu  na kilku niezale nych od siebie poziomach. Lokalne 
przepisy urbanistyczne podzielono na trzy cz ci, z których tylko jedna ma charakter pra-
wa miejscowego w rozumieniu przepisów administracyjnych. Pierwsza z nich, to zapisy 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, druga to lokalny, osiedlowy 
kodeks architektoniczny, który sk ada si  z kodu architektonicznego oraz kodu urbani-
stycznego (planu regulacyjnego), trzecia – tzw. kodeks dobrego s siedztwa. 

Ka dy z tych elementów funkcjonuje odr bnie. Dwa pierwsze odwo uj  si  mniej lub 
bardziej bezpo rednio do regu  Nowej Urbanistyki, natomiast trzeci, czyli „kodeks dobrego 
s siedztwa” wzorowany jest na statutach powszechnych w USA stowarzysze  w a cicieli 
nieruchomo ci (HOA – )738.

735 Jaskrawo  b dzie zakazana. Ha as te , [w:] „Gazeta Wyborcza” (online), 28.11.2013, h  p://wyborcza.pl/piatekeks-
tra/1,129155,15039623,Jaskrawosc_bedzie_zakazana__Halas_tez.html [dost p: luty 2020].
Socjolog miasta: Ludzie si  zbuntuj , [w:] „Gazeta Wyborcza” (online), 28.11.2013, h  p://wyborcza.pl/piatekeks-
tra/1,129155, 15041936,Socjolog_miasta__Ludzie_sie_zbuntuja.html [dost p: luty 2020].

736 Artyku y polemiczne publikuje portal TUP: h  p://www.tup.org.pl/download/ZG/2013_TrzyTekstyPolemiczneDotM-
Jeziorna.pdf [dost p: luty 2020].

737 W ród innych przedsi biorstw wyró nia si  Murapol S.A., który nale y do najwi kszych  rm deweloperskich w Pol-
sce. Oprócz tego na terenie miasteczka dzia aj  dwie  rmy budowlane: PBH TopBud i ZPHU Isomeg Mariusz Gajek. 
Ta ostatnia jest lokalnym przedsi biorstwem z Siewierza. 

738 Odpowiednikiem HOA w Polsce s  wspólnoty mieszkaniowe, które dzia aj  w oparciu o Ustaw  z dnia 24 czerwca 
1994 r. o w asno ci lokali (Dz.U. z 1994 r., nr 85, poz. 388, z pó n. zm.). Polskie prawo wyró nia dwa rodzaje wspól-
not: ma a wspólnota mieszkaniowa (maksimum 7 lokali) i du a wspólnota mieszkaniowa (minimum 8 lokali). 



IX.  Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska). Plan regulacyjny [autor: MAU 2008]



X. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska). Plan regulacyjny, faza A (osiedle „Centrum”) [autor: MAU 2008]



a) cz  pó nocno-zachodnia

b) cz  pó nocno-wschodnia 
il. 158 a,b. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska). 

 



a) cz  po udniowo-wschodnia 

b) cz  po udniowo-zachodnia il. 159 a,b. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska).  
                      regulacyjne osiedla „Centrum” (po udnie) [autor: MAU 2008]
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Na cz ci terenu dzielnicy Siewierz-Jeziorna, w której rozpocz to inwestycje i reali-
zowana jest zabudowa, obowi zuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
przyj ty w 2010 roku pod nazw  planu „dla obszarów po o onych w granicach miasta Sie-
wierza KM-42, KM-43, po obu stronach drogi krajowej nr 1”739. Dokument zawiera ogól-
ne wskazania funkcjonalne, a opiera si  na powszechnie obowi zuj cym w naszym kraju 
systemie wska ników i oznacze . Wi kszo  obszaru dzielnicy obejmuj  wielofunkcyjne 
jednostki planistyczne, których g ównym przeznaczeniem jest funkcja mieszkaniowa po-

czona w ró nych proporcjach z tzw. us ugami u yteczno ci publicznej (M/U lub U/M). 
W planie nie ma adnego bezpo redniego nawi zania do pro  lu urbanistycznego. W ród 
zapisów, które w pewien sposób wynikaj  z regu  Nowej Urbanistyki, zwraca uwag : 

brak podzia u na zabudow  jedno- i wielorodzinn  [wielofunkcyjno ],
dopuszczenie w ród funkcji uzupe niaj cych parków, dróg wewn trznych, ci gów
pieszych i miejsc postojowych [przestrze  spo eczna],
dopuszczenie bilansowania potrzeb parkingowych stanowiskami postojowymi,
które znajduj  si  w liniach rozgraniczaj cych dróg oraz na terenach s siednich 
[polityka parkingowa]740.

739 Uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz ci obszarów po o onych w granicach miasta Siewierza 
KM-42, KM-43, po obu stronach drogi krajowej nr 1. Autor: TERPLAN Przedsi biorstwo Projektowania, Studiów, Us ug 
i Realizacji sp. z o.o. [Dalej jako uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z pó niejszymi zmianami].

740  „(…) dopuszcza si  bilansowanie cz ci miejsc postojowych w liniach rozgraniczaj cych dróg oraz w ramach s siednich 
terenów M/U w zasi gu 100,0 m”  Uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z pó niejszymi zmianami, §9, 
ust. 4, pkt 4.

il. 160. Siewierz (Polska). Fragment rysunku studium uwarunkowa  rozwoju przestrzennego terenów 
na którym powsta a dzielnica Siewierz Jeziorna
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Teren, na którym powstaje dzielnica, dot d nie ma po czenia komunikacj  publiczn
z innymi cz ciami miasta, st d zapewne w planie znalaz y si  stosunkowo restrykcyjne 
wymagania parkingowe741. Natomiast do  liberalnie uregulowano kwes   dojazdów 
gospodarczych, pozwalaj c na wyznaczenie dróg wewn trznych w oparciu o warunki tech-
niczne, wynikaj ce z prawa budowlanego a nie ustawy o drogach publicznych742. U atwia to 
intensy  kacj  zabudowy, tym bardziej e jednocze nie zezwolono na zabudow  w liniach 
rozgraniczaj cych ulic. Sprzyjaj  temu tak e zasady parcelacji. W planie okre lono wprawdzie 
minimalne szeroko ci dzia ek, ale limity s  niewielkie, co czyni inwestycje stosunkowo tanimi. 
Dla zabudowy wielorodzinnej dopuszcza si  parcele, które umo liwiaj  wprowadzenie typo-
logii kamienicy ma omiasteczkowej (450-600 m2)743. W przypadku zabudowy jednorodzinnej 
warto ci s  jeszcze mniejsze (od 120 m2 do 450 m2)744. Zwa ywszy na wymogi dotycz ce 
szeroko ci, odpowiada to nast puj cym minimalnym wymiarom dzia ki budowlanej:

Zabudowa wielofunkcyjna, wielorodzinna, wolnostoj ca  – 20,0 × 30,0 metrów
Zabudowa wielofunkcyjna, wielorodzinna, pierzejowa – 15,0 × 26,7 metrów
Zabudowa szeregowa – 6,0 × 20,0 metrów
Zabudowa bli niacza  – 10,0 × 30,0 metrów
Zabudowa wolnostoj ca  – 18,0 × 25,0 metrów

Pierwotny plan zosta  cz ciowo zmieniony w 2018 roku. Korekta dotyczy a przede 
wszystkim liberalizacji wymogów parkingowych oraz znacz cego zwi kszenia intensywno-
ci zabudowy745. Na terenach M/U dopuszczaln  powierzchni  zabudowy zwi kszono z 40% 

do 55% powierzchni dzia ki i odpowiednio z 55% do 70% powierzchni dzia ki na terenach 
U/M. U redniono tak e wymogi dla powierzchni biologicznie czynnej na terenach prywat-
nych, zmniejszaj c je przy okazji do warto ci minimalnej równej zaledwie 15% powierzchni 
dzia ki. Co wi cej, wprowadzono te  wska niki intensywno ci zabudowy, sprzeczne z do-
br  praktyk  tworzenia kodów form przestrzennych. Wysoko  budynków wielorodzinnych 
i us ugowych ograniczono do 16 metrów746.

W obowi zuj cej obecnie formie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 
który dotyczy cz ci Siewierza Jeziornej, sprzyja bez w tpienia kreacji intensywnej, zró ni-
cowanej typologicznie i funkcjonalnie zabudowy. Jednak – poza ogólnym potwierdzeniem 
przeznaczenia terenu i uk adu kompozycyjnego – nie jest w stanie zapewni  rozwoju dziel-
nicy zgodnie z ideami ruchu Nowej Miejsko ci. 

741 Uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z pó niejszymi zmianami, §9, ust. 3, pkt 9.
742  „W obszarze obj tym planem dopuszcza si  wyznaczenie dróg wewn trznych, zapewniaj cych dojazd dla obs ugi 

terenów o szeroko ci wynikaj cej z rozporz dze  wykonawczych do ustawy prawo budowlane, umo liwiaj cych 
bezpieczny dojazd do dzia ki budowlanej i zapewnienie miejsca postojowego pojazdów si  ratowniczych (pogotowie 
ratunkowe, stra  po arna, policja, itp.” [podkr. M.D.], Uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z pó -
niejszymi zmianami, §6, ust. 1.

743 Uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z pó niejszymi zmianami, §9, ust. 3, pkt a-c.
744 Uchwa a Nr XLVIII/356/10 Rady Miejskiej w Siewierzu z pó niejszymi zmianami, §9, ust. 3, pkt d-e.
745 Uchwa a nr XXXIX/376/2018 Rady Miejskiej w Siewierzu z dnia 29 sierpnia 2018 r. w sprawie uchwalenia zmiany 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz ci obszarów po o onych w granicach miasta Siewierz 
KM-42, KM-43, po obu stronach drogi krajowej nr 1. 

746  Podkre li  jednak nale y, e na osiedlu zdecydowan  wi kszo  przestrzeni publicznej zajmuj  tereny zielone, 
a intensy  kacja zabudowy do poziomu 70% powierzchni dzia ki, któr  wprowadzi a nowelizacja mpzp z 2018 roku, 
dotyczy wy cznie obszarów od strony drogi krajowej nr 1.



XI. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska) 
Plan regulacyjny zabudowy wschodniego fragmentu dzielnicy „Centrum” – stan z 2020 roku [autor: MAU]
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Drugim dokumentem, który reguluje zabudow  na osiedlu, jest Kod Architektonicz-
ny747, Tworz cy go autorzy zrezygnowali z gra  ki stosowanej w , cho  zachowali 
w przybli eniu ogólny uk ad kompozycyjny. W dokumencie, który nale y stosowa  cz-
nie z Kodem Urbanistycznym zawieraj cym Plan Regulacyjny, mamy odniesienia do No-
wego Urbanizmu oraz szereg mniej lub bardziej szczegó owych wytycznych projektowych 
(w tym kolorystyk  budynków i stolarki budowlanej oraz charakterystyk  ro linno ci). 
Oprócz de  nicji istotn  cz  kodeksu stanowi  zasady tzw. rewizji  architektonicznej, czyli 
747 Siewierz-Jeziorna, Kod architektoniczny, 10 Maja 2015 r. [dalej jako: kod architektoniczny]. Firmuje go o  cjalnie 

DPZ-Europe (na poszczególnych kartach, w stopce, podane s  dane teleadresowe  rmy).

il. 161. Siewierz (Polska). Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
dla terenu na którym znajduje si  dzielnica Siewierz-Jeziorna



332 NOWA URBANISTYKA. Metodyka i zasady projektowania wed ug SmartCode

opis procedury zatwierdzania projektów. Ca o  uzupe niaj  formularze oraz zestaw wzor-
ców w czterech za cznikach.

Za cznik I:  Wzory elewacji zgodnych z kodem architektonicznym
Za cznik II:  Lista i przyk ady wymaganych rysunków do rewizji architektonicznej
Za cznik III:  Szczegó owe wytyczne krajobrazowe
Za cznik IV:  Paleta kolorów RAL
Zgodnie z ideami Nowego Urbanizmu architektura prywatna na osiedlu powinna 

by  prosta i oszcz dna w wyrazie, stanowi c w ten sposób t o dla budynków publicznych/
spo ecznych748. Nie narzucono adnego konkretnego stylu, ale szczegó owo opisano zasa-
dy kompozycji elewacji frontowych, co wp ywa w znacznym stopniu na charakter zabudowy. 
Nadrz dn  regu  jest za o enie, e: „(…) wspó czynnik powierzchni elewacji do jej otworów 
powinien wynosi  co najmniej 50%, by tworzy  wra enie solidno ci i trwa o ci ”[podkr. M.D.]749.

Wymagane jest tak e zró nicowanie formalne; powtarzalno  elewacji zosta a zna-
cz co ograniczona i uzale niona od zgody Architekta Nadzoruj cego. Regu y w tym 
zakresie opisano nast puj co: 

Elewacje identyczne (w tym odbicia lustrzane) nie mog  by  umiejscowione obok 
siebie przy jednej ulicy. Powy sze dotyczy domów wielorodzinnych, domów jed-
norodzinnych i budynków biurowych. W przypadku zabudowy bli niaczej,elewa-
cja i jej lustrzane odbicie mog  znajdowa  si  obok siebie, jednak e zestawienie 
to mo e zosta  powtórzone jedynie dwukrotnie przy jednej ulicy i nie na nieru-
chomo ciach s siaduj cych ze sob . Przy zabudowie szeregowej elewacj  mo na 
powtórzy  dwukrotnie w jednym szeregu budynków i w takim przypadku elewacje 
identyczne musz  zosta  oddzielone od siebie przez co najmniej dwie inne fasady750.

748 „Projekty (…) budynków [mieszkalnych] powinny by  pow ci gliwe, skromne, zrównowa one w formie, i stanowi  
t o dla budynków u yteczno ci publicznej, które maj  pierwszoplanowy charakter.” Kod architektoniczny, pkt 1.3.5, s. 4.

749 Kod architektoniczny, pkt 1.5.1 a, s. 6. Wydaje si , e z j zykowego punktu widzenia przepis ten powinien brzmie : 
„stosunek powierzchni otworów do powierzchni elewacji powinien wynosi  max. 50%”.

750 Kod architektoniczny, pkt 1.5.1 b, s. 6.

il. 162. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska). Plan kwarta u nr I (po udniowo-zachodni fragment osiedla „Centrum”)
Jest to teren, na którym rozpocz to realizacj  dzielnicy, buduj c modelowe budynki mieszkalne i tworz c przestrze  
spo eczn  (plac Ró y Wiatrów itd.)
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Materia y elewacyjne zosta y ograniczone wy cznie do tynków, drewna, pe no-
wymiarowej ceg y i miejscowego wapienia, który w drodze wyj tku mo e by  zast powa-
ny innym, podobnym kamieniem naturalnym. Precyzyjnie opisano sposób uk adania 
(artykulacji) ka dego z tych materia ów, jak równie  zasady wykonywania stolarki okiennej 
i drzwiowej751. Zabronione jest imitowanie materia ów budowlanych  (np. poprzez odciska-
nie wzoru s ojów drewna w betonie lub tynku).

751 Kod architektoniczny, pkt 1.5.3, ss. 7-8, Okna i drzwi musz  by  wykonane z drewna: „Niedozwolone s  drzwi 
pokryte aluminium lub PCV. (…) Okna lub ich g ówne podzia y maj  uk ad pionowy. (…) Drewniane okiennice 
(z wype nieniami w formie lameli lub p ycin) s  dozwolone i zalecane. (…) Rolety [drewniane] s  dozwolone, lecz 
niezalecane”.

a) Segment naro ny

b) Segment rodkowy (powtarzalny)
il. 163 a,b. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska) Projekty 

modelowej, szeregowej zabudowy mieszkalnej [autor: MAU 2008]
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Kod bardzo szczegó owo odnosi si  do kwes  i ogrodze , zw aszcza tych frontowych, 
które generalnie nie powinny by  wy sze ni  1,5 m752. Cz  wskazówek wynika z idei fron-
tu zabudowy – dopuszczalne s  przedpro a, ywop oty, a w szczególnych przypadkach 
nawet ogrodzenia pe ne.

Szczegó owe wytyczne krajobrazowe zawieraj  list  rekomendowanych gatunków 
ro lin wraz z fotogra  ami pogl dowymi753. Ich stosowanie jest obligatoryjne na terenach 
publicznych, cho  mo na je uzupe nia  innymi gatunkami, które spe niaj  kryteria glebowe 
wynikaj ce ze studium geologiczno-in ynierskiego. Dobór ro lin przy oczkach wodnych i 
zbiornikach retencyjnych powinien by  wykonany indywidualnie754. Na terenie ogródków 
prywatnych zaleca si  nasadzenia gatunków endemicznych lub umieszczonych na li cie 
w za czniku III755.

Charakter Kodu Architektonicznego nie jest do ko ca jasny. Z preambu y wynika, 
e ma posta  wytycznych, które powinny by  stosowane, poniewa  wymaga tego zarz dza-

j cy osiedlem deweloper756. Jednak okre lona procedura zatwierdzania projektów wskazu-
je na ich obligatoryjno : 

Wszelkie prace budowlane prowadzone na terenie dzielnicy Siewierz Jezior-
na, dotycz ce zarówno budynków czy elementów architektury krajobrazu, jak 
i ogrodze  ogrodowych czy podjazdów, itp., podlegaj  ocenie i zatwierdzeniu 

752 Kod architektoniczny, pkt 1.5.6, s. 9.
753 Kod architektoniczny…, Za cznik III, ss. 37-39.
754  Kod architektoniczny…, pkt 1.7.2, s. 11.
755 Kod architektoniczny…, pkt 1.7.1. d, s. 11.
756 „W celu zapewnienia w a ciwego wdra ania powy szych wytycznych, a tak e by s u y  pomoc  wszystkim zaanga-

owanym w budow  dzielnicy Siewierz Jeziorna, powsta  niniejszy Kod architektoniczny.” [podkr. M.D.], Kod architek-
toniczny…, pkt 1.1, s. 3. 

il. 164. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska)
              Wizualizacja jednej z ulic z zabudow  ma omiasteczkow  (domy dwumieszkaniowe)



XII.  Dzielnica Siewierz J-eziorna, Siewierz (Polska) 
Zestawienie typów zabudowy mieszkaniowej w kontekście stref profilu urbanistycznego [autor: MAU 2008]



335VI. Praktyka Nowej Urbanistyki

przez Architekta Nadzoruj cego przed wyst pieniem o pozwolenie na budow  do 
odpowiednich w adz, za  w przypadku zamiaru wprowadzenia zmian w istniej -
cych budynkach, które to zmiany nie wymagaj  otrzymania pozwolenia miejsco-
wych w adz – przed rozpocz ciem takich prac budowlanych.757 

Kod Architektoniczny (w po czeniu z Planem Regulacyjnym Zabudowy) jest doku-
mentem, który poprzez wykorzystanie elementów , w najwi kszym stopniu 
reprezentuje podej cie metodyczne Nowej Urbanistyki. 

Trzeci element systemu prawa lokalnego to obowi zuj cy od 1 grudnia 2014 roku 
Kodeks Dobrego S siedztwa Miasta Zrównowa onego Siewierz Jeziorna758. Jest to do-
kument przyj ty o  cjalnie przez Stowarzyszenie Mieszka ców Miasta Zrównowa onego 
Siewierz Jeziorna, które mo e w ka dej chwili zmieni  go lub uchyli  w drodze uchwa y759. 
Kodeks obowi zuje ka dego mieszka ca, zde  niowanego jako: „(…) osob  lub podmiot, 
który posiada tytu  prawny (m.in. w asno , najem, u yczenie) do nieruchomo ci po o onych 
na terenie dzielnicy”760. Dokument poprzedza preambu a oraz krótki s ownik terminów. 
Spo ród zasad, które zawiera, znacz ca cz  odnosi si  do porz dku w przestrzeni publicz-
nej, w tym restrykcji zwi zanych z postojem pojazdów mechanicznych. Poni ej najbardziej 
interesuj ce wyimki z kodeksu [pisownia oryginalna]:

Na terenie Miasta Zrównowa onego Siewierz Jeziorna obowi zuj  nast puj ce 
ograniczenia: (…)
d. zabronione jest parkowanie poza zamkni tymi gara ami na ca ym terenie

Siewierza Jeziornej pojazdów, które mog  szpeci  ogólny wygl d Dzielnicy, lub 
których obecno  mo e by  uci liwa dla innych Mieszka ców, w szczególno-
ci: samochodów campingowych, jachtów, przyczep kempingowych, przyczep, 

a tak e pojazdów trwale unieruchomionych lub nie nadaj cych si  do u ytku (…);
e. zabronione jest posiadanie i hodowla zwierz t, za wyj tkiem rozs dnej [sic!

przyp. M.D.] liczby psów, kotów i innych zwierz t domowych; (…)
f. zabronione jest przechowywanie rzeczy, które powoduj , i  wygl d Nieru-

chomo ci od strony frontów, drogi g ównej czy s siedniej Nieruchomo ci jest 
nieestetyczny. Do takich rzeczy nale , w szczególno ci rzeczy zniszczone, nie 
nadaj ce si  do u ytku, narz dzia, sprz t ogrodniczy, zniszczone meble, meble 
nie przeznaczone do u ytkowania w ogrodzie. Elementy infrastruktury rekre-
acyjne (grille itp.) nale y przechowywa  na podwórkach domów; (…)

q. zabronione jest wystawianie prania od strony frontów domów, je eli jest wi-
doczne z przylegaj cej Nieruchomo ci, ulicy lub Powierzchni Miejskich;

r. zabronione jest pozostawianie na noc w ci gach komunikacyjnych Powierzchni 
Miejskiej i na podjazdach przeno nych sprz tów, zabawek (sic!) itp.761

757 Kod architektoniczny…, pkt 2.1, 2.2, s. 12.
758 Kodeks Dobrego S siedztwa Miasta Zrównowa onego Siewierz Jeziorna z dnia 21 listopada 2014 r. [dalej jako 

kodeks dobrego s siedztwa], h  p://www.siewierzjeziorna.pl/wpcontent/uploads/2014/05/20141121_Kodeks_Do-
brego_od_20141201.pdf [dost p: luty 2020].

759 Stowarzyszenie Mieszka ców zast puje w ten sposób, do pewnego stopnia, samorz d lokalny. Dzielnica 
Siewierz-Jeziorna nie zosta a wydzielona bowiem jako jednostka pomocnicza gminy, nie ma wi c podstaw prawnych 
do tworzenia Rady Osiedla lub Rady Dzielnicy.

760 Kodeks Dobrego S siedztwa, Rozdzia  I, s. 2.
761 Kodeks Dobrego S siedztwa, Rozdzia  VII, Art. 8, pkt d-r, ss. 7-9.
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a) Ulica Chmielowskie. Widok w kierunku po udniowym
Na pierwszym planie fragment domu bli niaczego, w tle budynek wielorodzinny  z pierwszego etapu inwestycji. 
W centrum wie a – dominanta lokalna

b) Ulica Chmielowskie. Widok w kierunku pó nocno-wschodnim
Na pierwszym planie lavabo na budynku technicznym, w tle zabudowa gara owa od strony uliczki gospodarczej na
ty ach ul. Nowomiejskiej. Zwraca uwag  uproszczona, modernistyczna forma architektoniczna budynków wieloro-
dzinnych z II etapu inwestycji, które s  widoczne na dalszym planie wzd u  wschodniej pierzei ul. Nowomiejskiej

il. 165 a,b. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska) Zabudowa dzielnicy w osiedlu „Centrum” 
                     (kwarta  nr I) [2018]
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Dzielnica Siewierz-Jeziorna jest pioniersk  prób  aplikacji metodyki kodów form prze-
strzennych w warunkach polskiego systemu prawnego. Inwestorom i urbanistom udaje 
si  tam, jak dot d, skutecznie urzeczywistnia  idee Nowej Miejsko ci w postaci osiedla 
zró nicowanego architektonicznie i funkcjonalnie, podporz dkowanego pieszym, którego 
kszta t s u y budowaniu wi zi spo ecznych. Cho  ogólno  zapisów w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego nie gwarantuje realizacji wszystkich za o e  projektu, 
to inwestor przy udziale mieszka ców i za pomoc  wewn trznych regulacji stara si  zabez-
pieczy  harmonijny rozwój dzielnicy.

3.3. Gdynia-Zachód
Drugim wielkoskalowym przyk adem zastosowania metod Nowej Urbanistyki w plano-

waniu przestrzennym w Polsce jest tzw. dzielnica Gdynia-Zachód762. Stosowane w mediach 
okre lenie „Gdynia-Zachód” to do pewnego stopnia wykreowana dla potrzeb marke  ngu 
nazwa handlowa, która odnosi si  do po udniowej, zamieszka ej i niezalesionej cz ci dziel-
nicy Chwarzno-Wiczlino763. Z punktu widzenia ustroju samorz dowego jest to jednostka 
pomocnicza Miasta Gdyni, z w asnym statutem, rad  i zarz dem764. 

W dniach 21-25 maja 2012 roku projektanci pod kierunkiem Macieja Mycielskiego 
zorganizowali tutaj, w porozumieniu z inwestorem, warsztaty  po czone z jedno-
dniow  konferencj  naukow . W wyniku tego wydarzenia oraz trzech pó niejszych spotka  
w siedzibie Biura Planowania Przestrzennego Miasta Gdyni powsta  projekt urbanistyczny 
i nowy plan regulacyjny po udniowej cz ci dzielnicy Chwarzno-Wiczlino. W lipcu 2013 roku 
przygotowano raport podsumowuj cy prace – tzw. 

762 M. Mycielski, Gdynia Zachód: nowa dzielnica miasta, [w:] Pi kno i energia: wspó czesny model budowania dzielnic 
mieszkaniowych w Europie, Studia Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, T. 187, 2018, ss. 210-227; M. 
Mycielski, New Urbanism in Poland…, dz. cyt., ss. 204, 208-209.

763 Mimo to, nazwa Gdynia-Zachód staje si  coraz popularniejsza w ród mieszka ców Trójmiasta.
764 Statut Dzielnicy Chawarzno-Wiczlino, §1-7, Uchwa a Nr V/130/19, Rady Miasta Gdyni z dnia 23 stycznia 2019 r. 

w sprawie uchwalenia Statutu Dzielnicy Chwarzno-Wiczlino.

il. 166. Dzielnica Siewierz-Jeziorna, Siewierz (Polska). Widok na skwer – 
plac Ró y Wiatrów (wg inwestora: pocket park) [2018]

W tle po lewej domy bli niacze; po prawej zespó  zabudowy szeregowej



338 NOWA URBANISTYKA. Metodyka i zasady projektowania wed ug SmartCode

765. Opracowanie tego dokumentu by o wynikiem prac mul  dyscypli-
narnego zespo u, w sk ad którego – oprócz urbanistów z MAU i urz dników – wchodzili na-
ukowcy i przedstawiciele inwestora766. Patronat honorowy nad ca o ci  przedsi wzi cia obj  
Prezydent Gdyni, patronat merytoryczny nad cz ci  konferencyjn  sprawowa o  Towarzystwo 
Urbanistów Polskich i Uniwersytet Gda ski, a sponsorem by a grupa inwestycyjna Hossa SA. 

Wytyczne to kilkudziesi ciostronicowy dokument przygotowany w oparciu o charak-
terystyczn  dla Nowego Urbanizmu metodyk  projektowania. We wst pie, oprócz opisu 
warsztatów, przedstawiono obiekty referencyjne – europejskie przyk ady „dobrej miejsko ci” 
z Niemiec, Holandii i Szwecji. Dalej znajduj  si  m.in.: szczegó owy opis stref pro  lu urbani-
stycznego, pro  le poprzeczne korytarzy komunikacyjnych, analiza wn trz urbanistycznych 
oraz precyzyjny plan regulacyjny. W ko cowej cz ci dokument zawiera obszerne wnioski 
zmian w obowi zuj cych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego767. 

z 2013 roku nie s  
umocowane bezpo rednio w prawie lokalnym768. Stanowi  raczej katalog zalece  i wzorców, 

765 Gdynia-Zachód. Wytyczne do zrównowa onego rozwoju dzielnicy. Raport lipiec 2013, [b.m.w.] 2013 (materia y udo-
st pnione przez MAU).

766 Konferencja „Jaka Przysz o  dla Gdyni Zachód” mia a miejsce 22 maja 2012 roku. Panelistami i autorami wyst -
pie  byli m.in.: Maciej Mycielski, Piotr Lorens, Gra yna Rembarz, Magdalena Szmytkowska, Grzegorz Buczek, Marek 
Karzy ski, a tak e przedstawiciele  rmy BPBK i grupy inwestycyjnej Hossa S.A.

767 Gdynia-Zachód. Wytyczne do zrównowa onego rozwoju…, dz, cyt., ss. 53-72.
768 Chodzi tu o dokument traktowany jako ca o , bo cz  wniosków uwzgl dniono w miejscowych planach zagospo-

darowania terenu dla tych obszarów.

il. 167. Gdynia-Zachód (Polska). Koncepcja urbanistyczna [autor: MAU 2014]
Widoczne podzia  na s siedztwa/osiedla z zaznaczonymi schematycznie strefami zasi gu pieszego
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których (by  mo e) b d  przestrzega  przyszli inwestorzy. Jest to jednak praktycznie ca ko-
wicie uzale nione od ich dobrej woli769. 

O ile warsztaty projektowe mo na uzna  wr cz za wzorcowy przyk ad nowoczesnego, 
partycypacyjnego planowania w duchu Nowego Urbanizmu, to sposób wdro enia ich wy-
ników pozostawia wiele do yczenia. Chocia  odbywa o si  w po owie 2012 roku, 
to zmiany w obowi zuj cym na terenie dzielnicy  Chwarzno-Wiczlino miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego, przyj to dopiero 5 lat pó niej, w po owie 2017 roku770.  
Najwi kszym zaskoczeniem jest fakt, e plan ów nie zwiera praktycznie adnych szcze-
gó owych zalece , które okre lono we wspomnianych z 2013 roku. Plan 
regulacyjny honoruje wprawdzie ogólne wnioski wynikaj ce z ale np. w niektórych                            
obszarach zmniejsza liczb  dróg publicznych i powi ksza kwarta y zabudowy. Dlatego te  
przysz y uk ad transportowy b dzie musia  opiera  si  w znacznym stopniu na systemie                
ulic wewn trznych, czyli – tak czy inaczej – zostanie uzale niony od dzia a  prywatnych 
inwestorów771. 

769 G ówny deweloper, czyli grupa Hossa SA., podobnie jak Alta S.A. w Siewierzu, jest zapewne zainteresowany budo-
waniem marki Gdynia-Zachód. Swoj  rol  do odegrania maj  rzecz jasna urz dnicy, ale w sytuacji gdy na tym terenie 
obowi zuje plan miejscowy, ich bezpo redni wp yw na ostateczne rozwi zania projektowe jest  raczej ograniczony.

770 Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego cz ci dzielnicy Chwarzno-Wiczlino w Gdyni, rejonu ulic Wiczli skiej, Chwarz-
nie skiej i A. Krauzego [dalej jako: Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni].

771 Urz d Miasta zachowa  sobie prawo decydowania o formie uk adu transportowego. W wi kszo ci kart terenów znajduje si  
zapis: „(…) zakres niezb dnych inwestycji drogowych, wynikaj cych z realizacji zabudowy zostanie okre lony w momencie przy-
gotowywania realizacji tej zabudowy (…)” [podkr. M.D.], Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni, § 14, ust. 1, pkt 8c.

il. 168. Gdynia-Zachód (Polska). Szczegó owy plan regulacyjny centrum dzielnicy, czyli osiedla w okolicy
 ul. Chwarznie skiej [autor: MAU 2014]
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W planie nie uwzgl dniono równie  wniosku, który zaleca  mo liwo  bilansowania liczby 
miejsc parkingowych stanowiskami postojowymi w liniach regulacyjnych ulic. Nie okre lono 
ani typologii przestrzeni publicznej, ani – wyznaczonych przez MAU – stref pro  lu urbanistycz-
nego772. Nie ma równie  zde  niowanych frontów zabudowy, a regulacje bazuj  na typowych 
wska nikach urbanistycznych, takich jak np. wymagana przez polskie przepisy intensywno  
zabudowy. 

Spo ród wyró niaj cych si  zapisów planu, których zadaniem jest tworzenie tkanki 
urbanistycznej respektuj cej charakter pro  lu urbanistycznego, nale y wskaza  zró nico-
wanie terenów zabudowy mieszkaniowej. Przyk adowo, w jednej ze stref (MW1) zezwolono 
wy cznie na wznoszenie budynków zawieraj cych maximum cztery mieszkania. Typolo-
gicznie budynek tej wielko ci podobny jest do wolnostoj cej willi, cho  wed ug przepisów 
mie ci si  ju  w kategorii zabudowy wielorodzinnej773. Mo na to potraktowa  jako przyk ad 
wspomnianego w Rozdziale II tzw.  „brakuj cego ogniwa”, strefy buforowej 
mi dzy wysok  zabudow  o charakterze miejskim, a budynkami jednorodzinnymi.

Plan podejmuje tak e prób  utrwalenia, za o onego przez urbanistów, charakteru zabu-
dowy, dla którego wzorcem ma by  gdy ski modernizm lat 30. XX wieku. Niestety, du y poziom 
ogólno ci przyj tych zapisów stawia pod znakiem zapytania efektywno  tych zamierze 774.

772 Place, skwery i parki oznaczone s  jako ZP. Wyj tkiem jest wskazanie tzw. „placów ogólnodost pnych w obr bie 
terenów zabudowy”. Patrz: Za cznik nr 1 do Uchwa y nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni…

773 Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni, §2, ust.1, pkt 1e) „MW1 – Zabudowa wielorodzinna w budynkach 
zawieraj cych do 4 mieszka ”.

774 Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni, §14, ust. 1, pkt 5e) „Dla projektowanej zabudowy ustala si  wymóg 
dostosowania form i wyrazu architektonicznego do tradycji modernistycznej architektury Gdyni oraz zastosowanie 
podstawowej kolorystyki elewacji w odcieniach bieli, szaro ci, be u”.



XIII.  Gdynia Zachód (Polska). Podział na strefy profilu urbanistycznego wraz z ogólnymi wytycznymi dla zabudowy [autor: MAU 2014] 
Zwraca uwagę obecność fotografii referencyjnych oraz przyjęta nomenklatura
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Wytyczne odnosz ce si  do przestrzeni publicznej powielaj  do  powszechnie 
stosowane schematy, jakie spotykamy w polskiej praktyce planistycznej. Cz  z nich ma 
charakter niejasnych ogólników, w najlepszym razie zbioru pobo nych ycze , z których nie 
wynika nic konkretnego. Niew tpliwie mi e dla ucha urbanisty i architekta sformu owania 
w rodzaju: „niepowtarzalne cechy przestrzeni i to samo ci” „wysokie walory przestrzenne 
i estetyczne” „materia y wysokiej jako ci”775, „wysoka jako  kompozycyjna”, „w a ciwe 
warunki”, nie nios  przecie  adnej sprecyzowanej, wymiernej tre ci776. Tak e obowi zek 
zapewnienia „indywidualnych projektów” dla potrzeb zagospodarowania przestrzeni 
publicznych, nie gwarantuje niczego ci le konkretnego, a z pewno ci  nie daje adnej 
gwarancji osi gni cia wysokich walorów estetycznych i funkcjonalnych777. 

775 „(…) przy zagospodarowaniu przestrzeni publicznych centrum dzielnicy (…) nale y stosowa  projekty indywidualne 
urz dze , obiektów ma ej architektury i zieleni dla uzyskania niepowtarzalnych cech przestrzeni i to samo ci cen-
trum; w elementach ma ej architektury i elewacjach budynków nale y stosowa  materia y i rozwi zania o wysokim 
standardzie jako ciowym i technologicznym”; Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni, §2, ust. 1, pkt 3b.

776 „Zagospodarowanie terenów publicznych i ogólnodost pnych powinno obejmowa  ziele  (…) komponowan  we-
d ug indywidualnych projektów (…) oraz zapewniaj cych jej wysok  jako  kompozycyjn  i w a ciwe warunki dla 
d ugotrwa ego rozwoju”; Uchwa a nr XXXIII/835/17 Rady Miasta Gdyni, §2, ust. 1, pkt 3f.

777 Trudno oprze  si  wra eniu, e w przypadku Gdyni-Zachód, zwanej szumnie „dzielnic  zrównowa onego rozwoju”, 
zarówno charre  e, jak i Nowy Urbanizm deweloperzy traktuj  jako rodzaj etykietki, która – tak jak modne „logo” 
na ubraniu – ma dodatkowo dowarto ciowa  ich inwestycje.

il. 169. Gdynia Zachód (Polska). Fragment wytycznych do miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego w zakresie typologii korytarzy komunikacyjnych
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3.4. Polskie eksperymenty – rekapitulacja

Mo na zaryzykowa  tez , e przedstawione projekty, które w ró ny sposób aspiruj  
do Nowego Urbanizmu, generalnie spe niaj  za o enia w zakresie wielofunkcyjno ci i kom-
pozycji przestrzennej. Dysponuj  dost pem do us ug na podstawowym poziomie, takich 
jak handel czy gastronomia; tradycyjnie kszta towane ulice s  przyjazne pieszym, z regu y 
zapewniona jest przestrze  publiczna o charakterze spo ecznym.   

W przypadku Siewierza i Gdyni nale y wysoko oceni  jako  koncepcji urbanistycz-
nych, opracowa  studialnych i oraz wytycznych projektowych, które w znacznym stopniu 
odzwierciedlaj  idee Nowej Miejsko ci. Niestety brakuje prze o enia ich na prawo miej-
scowe. aden z obowi zuj cych planów zagospodarowania przestrzennego nie zapewnia 
w opisywanych miejscach ani typologicznej spójno ci zabudowy, ani odpowiedniej jako-
ci przestrzeni publicznej. Wszystkie bazuj  wy cznie na w a ciwych konwencjonalnemu 

strefowaniu wspó czynnikach i wska nikach, takich jak np. wspó czynnik intensywno ci 
zabudowy. W adnym z nich nie ograniczono wielko ci dzia ek budowlanych, co w przy-
padku zabudowy wielorodzinnej skutkuje z regu y utrwalaniem nie-miejskiej typologii, 
której podstaw  jest modernistyczny, wolnostoj cy blok mieszkalny. Nigdzie nie zosta y 
okre lone tak e minimalne wysoko ci budynków778. Opisana sytuacja wynika z pewno ci  
z ogranicze  utrwalonego w Polsce systemu planowania przestrzennego, ale s abe wy-
korzystanie istniej cych instrumentów prawnych jest warunkowane równie  trudno ci  
w dopasowaniu regu  do odpowiednich paragrafów, przyzwyczajeniami oraz niech ci  
urz dników do eksperymentowania i wychodzenia poza utarte schematy. 

Mo na zaryzykowa  stwierdzenie, e jako  przestrzeni w Wilanowie, Gdyni-Zachód 
i Siewierzu-Jeziornej zale y od dobrej woli inwestorów, ale tylko w tym ostatnim osiedlu 
rzeczywi cie gwarantuje j  kodeks architektoniczny i kodeks dobrego s siedztwa.

Polskie eksperymenty z Nowym Urbanizmem s  w a ciwie w ca o ci wynikiem inicja-
tywy prywatnej. W ka dym przypadku inwestor/deweloper, mniej (Gdynia-Zachód) lub 
bardziej (Siewierz-Jeziorna) konsekwentnie d y  do osi gni cia pewnego zamierzonego  
efektu, czy mo e raczej produktu, w postaci „zrównowa onego osiedla”. Oprócz miejsca 
i czasu, realizacje ró ni tak e stopie  wsparcia ze strony w adzy publicznej – najwi kszy 
wydaje si  by  w Gdyni, gdzie urz dnicy miejscy aktywnie uczestniczyli w procesie projek-
towym. W zdecydowanej wi kszo ci (mo e poza Wilanowem), jest jednak zbyt wcze nie, 
aby mo na by o dokona  pe nej i wiarygodnej oceny tych przedsi wzi . W tym miejscu 
nale y wspomnie  o projektach, których autorzy lub promotorzy nie odwo uj  si  wpraw-
dzie wprost do Nowego Urbanizmu i nie stosuj  typowej dla  metodyki, ale respektu-
j  wiele jego zasad i postulatów. Dotyczy to zarówno prac konkursowych, jak i inwestycji 
deweloperskich. W ród tych pierwszych wyró nia si  projekt zagospodarowania cz ci 
Targówka Fabrycznego w Warszawie, w ród tych ostatnich – zespó  „Garnizon” w Gda sku 
(Hossa S.A.) i Ma e Naramowice w Poznaniu (Echo Investments S.A.). Wielofunkcyjno , 
pieczo owicie traktowana ziele  oraz przestrze  spo eczna wyró niaj  je w du ym stopniu 
w ród typowych osiedli. Potwierdzaj  one znacz cy, cho  po redni wp yw ruchu Nowej 
Miejsko ci na wspó czesn  urbanistyk .
778 Projektanci za o yli prawdopodobnie, e w a ciciele i koniunktura budowlana spowoduj , i  inwestorzy zawsze 

b d  wykorzystywa  w maksymalnym stopniu dozwolony limit wysoko ci zabudowy. Jednak, o ile w Siewierzu ist-
nieje dodatkowy rodzaj kontroli w postaci Architekta, Kodu i Kodeksu, to w Gdyni-Zachód nie ma adnego czynnika, 
który móg by powstrzyma  w a cicieli przed wznoszeniem np. dysharmonizuj cych, parterowych budynków w ród 
wysokiej zabudowy.
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Jak wida , nie mo na dot d wskaza  w Polsce przyk adu konsekwentnie zrealizowa-
nego projektu, który reprezentowa by i kompozycj , i metodyk  typowe dla Nowego Urba-
nizmu. Najbli sza idea owi dzielnica Siewierz-Jeziorna nie sta a si  jednak jeszcze polskim 
Seaside779. Mimo to, akurat ten projekt stanowi  ogromny krok naprzód w kierunku upo-
wszechnienia idei urbanistycznej kontrrewolucji w Polsce, a zdobywane tam stopniowo 
do wiadczenia by y i s  bezcenne dla popularyzacji planowania opartego na metodyce 
Nowej Urbanistyki. Jednak zastosowany tam sposób aplikacji kodu form przestrzennych, 
nale y uzna  za niesatysfakcjonuj cy z punktu widzenia interesu publicznego. Oparcie si  
wy cznie na wewn trznych regulacjach ustalanych przez dewelopera i/lub wspólnot  
mieszkaniow , mo e by  skuteczne co najwy ej w niewielkich, homogenicznych osiedlach 
prywatnych, ale nie b dzie efektywne w powszechnym planowaniu samorz dowym780. 

Podkre laj c raz jeszcze: w adnym z polskich osiedli obowi zuj ce miejscowe plany 
zagospodarowania przestrzennego nie s  w stanie skutecznie zagwarantowa  harmonij-
nego rozwoju przestrzennego zgodnego z zasadami Nowej Urbanistyki. Dlatego te , je li 
mamy mówi  o po ytecznej roli aktów planistycznych w promowaniu idei Nowej Miej-
sko ci, konieczna jest nie tylko reforma prawa, ale tak e – póki co – szersze korzystanie 
z mo liwo ci, jakie daj  obecne przepisy. To z kolei, oprócz twórczej interpretacji ustaw i roz-
porz dze , wymaga wi kszej precyzji i staranno ci w projektowaniu, czyli – mówi c wprost 
– wi kszego wysi ku ze strony urbanistów, urz dników i obywateli781.

4. Podsumowanie

4.1. Trzy dekady Nowej Urbanistyki

Cho  ocena ruchu Nowej Miejsko ci pozostaje w znacznym stopniu poza zakresem 
pracy, warto na zako czenie przytoczy  kilka najwa niejszych faktów.

Do 2002 roku w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pó nocnej zrealizowano 213 projek-
tów nosz cych cechy Nowego Urbanizmu, a kolejnych 162 znajdowa o si  w budowie782. 
W 2013 roku oko o 300 ameryka skich miast i osiedli posiada o przepisy urbanistyczne, 
które stosowa y metody typowe dla Nowej Urbanistyki. I cho  ich liczba od tamtej pory 
podwoi a si , wci  jest to zaledwie 0,9% wszystkich miast w USA783. Mimo wszystko 
tempo wzrostu jest obiecuj ce, bo w 2019 roku obszar obj ty dzia aniem ró nego ro-
dzaju kodeksów form przestrzennych wynosi  430 tys. km2, które zamieszkiwa o ponad 
46 mln ludzi. Stanowi o to odpowiednio 4,6% powierzchni i 14% ludno ci Stanów 
Zjednoczonych. Do tych liczb nale y doda  jeszcze co najmniej kilkadziesi t realizacji 
w Europie i na innych kontynentach.

779 Maciej Mycielski przyznaje, e osiedle mia o charakter eksperymentu, który on sam ocenia ogólnie dobrze, ale – 
zwa aj c na sposób regulacji urbanistycznych – nie traktuje jako wzorca do na ladowania. M. Mycielski, D. Piotrowski, 
Eko-miasteczko…, dz. cyt., ss. 82-85.

780 Por. Challenges of sustainable development in Poland, red. I. Kronenberg, T. Bergier, pp. 249-251.
781 Nie jest to, jak si  wydaje, konstatacja nowa. Na potrzeby zmiany sposobu planowania wskazywa  m.in.  S. Gzell, The 

City of the Future I Would Not Like to Live In/ Miasto przysz o ci, w jakim nie b d  chcia  mieszka , „Architektura. 
Czasopismo Techniczne” 2014, 1-A, z. 3, r. 111, s. 44, „Termin Nowe Planowanie okre la te zmiany w urbanistyce, które 
zmierzaj  do dywersy  kacji przestrzeni w zgodzie z rosn cym zapotrzebowaniem na owo zró nicowanie. Termin ten 
powsta , aby nada  nazw  temu, co w planowaniu i projektowaniu miast wymaga odnowienia i jest odnawiane”.

782 A. Duany, Introduc  on to The Special Issue…, dz. cyt., p. 251.
783 W po owie 2019 roku by o ich dok adnie 179. Natomiast z ca kowitej liczby 748 przyj tych kodeksów, a  2/3 

obejmowa o osiedla (neighborhoods) nieb d ce miastami. Por. h  p://www.placemakers.com/wp-content/
uploads/2019/06/Codes-Study_June-2019.htm
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Jednak od liczby osiedli z mark wa niejsza jest si a oddzia ywania. 
Ustalenie tego, w jakim stopniu sformu owane prawie 30 lat temu idee wp yn y na urba-
nistyk  wspó czesn , wymaga bez w tpienia pog bionych bada . Ale nawet je li jest jeszcze 
zbyt wcze nie, eby dokona  pe nej, jednoznacznej oceny Nowego Urbanizmu, to bez w t-
pienia trzy jego zasady: pieszo , dost pno  i w czenie spo eczne, odcisn y pi tno na 
wspó czesnym planowaniu przestrzennym.

John  Norquist, który by  wieloletnim przewodnicz cym CNU, w 2014 roku wylicza 
w polemice z  Witoldem  Rybczy skim nast puj ce zas ugi organizacji dla poprawy jako ci 
miast w USA:

Wysi ki Kongresu doprowadzi y do zmiany federalnych standardów projekto-
wania mieszka  komunalnych (Hope VI) 784. CNU wspó pracowa o z Instytutem 
In ynierów Transportu przy tworzeniu nowych wytycznych dla budowy dróg na 

784 Problematyka mieszkalnictwa dost pnego jest jednym z priorytetów CNU. Por. W.B. Ohm, J.R. Sitkowski, Integrat-
ing New Urbanism and A  ordable Housing Tools, “The Urban Lawyer” 2004, vol. 36, no. 4, pp. 857-866; E. Talen, 
A  ordability In New Urbanist Development…, dz. cyt., pp. 489-510; Principles for Temporary Communi  es, red. 
J.K. McIlwain, Urban Land Ins  tute, Washington DC 2006.
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terenach zurbanizowanych, co zach ci o do ich zw ania oraz zmniejszania pro-
mienia skr tu jezdni. Federalna Administracja Drogowa zatwierdzi a te wytyczne 
jako podr cznik do projektowania ulic w miastach. To CNU pomog o spopulary-
zowa  idee przebudowy miejskich autostrad na bulwary i odegra o kluczow  rol  
w upowszechnieniu kodów form przestrzennych (…) Wypowiadali my si  tak e prze-
ciwko standardom, które utrudnia y umieszczenie nowych szkó  w istniej cych, 
monofunkcyjnych dzielnicach785.

Jednak oprócz opisywanych tu bezpo rednich dzia a , najwi ksz  zas ug  ruchu 
Nowej Miejsko ci by o to, e stanowi  on bez w tpienia siln  i n s p i r a c j  do generalnej 
zmiany my lenia o mie cie. Alexander Krieger w swojej ostatniej pracy twierdzi wprost, 
e pionierzy – szczególnie Andrés  Duany, Elizabeth Plater-Zyberk i Peter  Calthorpe – za

s uguj  na ogromny szacunek w a nie za, jak to uj : „(…) przerwanie b ogiego spokoju 

785 New ideas, New Urbanism, 25.04.2014 r. (online) h  p://www.witoldrybczynski.com/urbanism/new-ideas-new-ur-
banism/ [dost p: luty 2020].

il. 170. Zestawienie porównawcze liczby kodeksów form przestrzennych przyj tych do po owy 2019 roku 
w poszczególnych stanach USA i Kanady oraz w innych krajach Europy, Azji i Afryki 
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i samozadowolenia mieszka ców ameryka skich przedmie  oraz za rozpocz cie powa nej 
dyskusji na temat problemów rozwoju miast”786. Rzeczywi cie, od kilku lat mo na stwier-
dzi  pewne zmiany w postrzeganiu Nowego Urbanizmu, a przytoczone pogl dy  Norquista 
podziela coraz wi cej obserwatorów. Wielu z nich, pomimo ró nych obiekcji, przyznaje, 
e przynajmniej w Stanach Zjednoczonych ruch Nowej Miejsko ci odegra  kluczow  rol  

w zmianie podej cia do sposobu planowania rozwoju, problematyki mieszkalnictwa 
dost pnego i transportu publicznego787. Idee Nowej Miejsko ci mo na równie  wyra nie 
dostrzec m.in. w opublikowanym w 1999 roku raporcie , 
którego celem by a diagnoza i okre lenie kierunków rozwoju brytyjskich miast. Tak e roz-
wój koncepcji  jest w du ym stopniu powi zany z sukcesami CNU788.

Fundamentaln  warto ci  Nowego Urbanizmu jest bezkompromisowe d enie do 
ponownego zespolenia poj   zjednoczenia miasta i wspólnoty. I nawet je li 
niektórym ta idea mo e wydawa  si  utopi , to z pewno ci  podejmowane próby jej 
realizacji przynosz  wiele pozytywnych, godnych na ladowania rezultatów. Tym bardziej, 
e badania ostatnich lat wykazuj  niezbicie, i  Nowa Urbanistyka potra   by  skuteczna 

tak e w sensie ekonomicznym, a stosowanie jej pryncypiów w projektowaniu w zasadzie 
gwarantuje inwestorom sukces  nansowy789.

Nale y jednak przyzna , e nie wszystkie za o enia teoretyczne sprawdzaj  si  w prak-
tyce z tak  sam  skuteczno ci . Tak pieczo owicie projektowane przestrzenie publiczne 
nie zawsze staj  si  miejscem prawdziwego ycia wspólnotowego, a budynki spo ecz-
ne to cz sto tylko miejsca spotka  towarzysko-kulturalnych, a nie o rodki obywatelskiej 
aktywno ci. Tak e realizacj  postulatu czenia mieszka  z miejscami pracy trudno uzna  za 
zadowalaj c . Wi kszo  osiedli nie posiada jeszcze wystarczaj cego poziomu wielofunk-
cyjno ci, który móg by zapewni  np. cho by cz ciow  op acalno  transportu publicznego 
i skutecznie ograniczy  konieczno  korzystania z samochodów osobowych.

Ewolucji Nowego Urbanizmu towarzyszy a ewolucja systemu planowania, której 
efektem by  rozwój kodów form przestrzennych. Opisane przyk ady projektów potwier-
dzaj  tez , e metodyka planowania Nowej Urbanistyki ma charakter otwarty i podatny na 
zmiany, a  jest modelowym narz dziem, które mo na swobodnie i elastycznie
kszta towa  w zale no ci od potrzeb, miejsca oraz czasu. O  cjalne uznanie przez CNU 

za jeden z fundamentalnych dokumentów ruchu, a idei 
pro  lu urbanistycznego za podstaw  metodyki dzia ania, potwierdza tak e szczególne 
znaczenie 790. Ze wzgl du na swoj  powtarzalno  i skalowalno  znacz co 
786 The Urban Task Force, Towards an Urban Renaissance, Routledge, London 1999, passim; A. Krieger, City on a Hill…, 

dz. cyt., p. 74.
787 Interesuj ce wnioski p yn  z niedawnych bada  przeprowadzonych w Teksasie. Por. D. Serrins, Has New Urbanism 

Taken Over City Planning? A Descrip  on of the Use of the Principles of New Urbanism in Comprehensive Plans, Texas 
State University, San Marcos 2014 [komputeropis].

788 The Urban Task Force, Towards an Urban Renaissance, dz. cyt., Routledge, London 1999, passim.
789 J.M. Eppli, C.Ch. Tu, Valuing the New Urbanism: The Impact of the New Urbanism on Prices of Single-Family Homes, 

Urban Land Ins  tute, Washington DC 1999.
J.M. Eppli, C.Ch. Tu, Valuing the New Urbanism: The Case of Kentlands, “Real Estate Economics Ins  tute” 1999, vol. 27, 
no. 3, pp. 425-451.
Valuing Sustainable Urbanism, A Report Measuring & Valuing New Approaches to Residen  ally Led Mixed Use 
Growth, London: The Prince’s Founda  on for the Built Environment, 2009, (online) h  ps://d16zhuza4xzjgx.cloud-
front.net/  les/princesfounda  onjul2007-valuingsustainableurbanism c9b39229.pdf [dost p: luty 2020].
M. Domi czak, Ekonomiczne warto ci projektu urbanistycznego w procesie inwestycyjnym, na przyk adzie amery-
ka skich do wiadcze  ruchu Nowej Urbanistyki, „ wiat Nieruchomo ci” 2015, nr 91, ss. 35-40.
Building a Legacy. The Value of Community: An Evidence Informed Development Model, London: The Prince’s Founda-
 on, 2019, (online) h  ps://d3lr2d2gcv6nei.cloudfront.net/assets/downloads/0ea8cdcf9e2feccf8748c13509ec6194/ 

value-of-community-report-050919.pdf  [dost p: luty 2020].
790 S. Polyzoides, The Time…, dz. cyt., pp. xiii-xiv.
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a) Warto  nieruchomo ci w 1994 roku

b) Warto  nieruchomo ci w 2007 roku

il. 171 a,b. Kentlands, Gaithersburg (MA). Analiza zmian warto ci nieruchomo ci oraz cen najmu na przestrzeni lat
                  1994-2007 w kwartale zabudowy w pobli u dawnego dworu w Kentlands, mi dzy Selby Street, Inspiration 

Lane i Kent Square Road
Przyk ad typowej dla Nowej Urbanistyki dywersy  kacji typologicznej, która – dzi ki dost pno ci mieszka  w ró nych cenach 
– zapewnia jednocze nie zró nicowanie spo eczne osiedla
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u atwi  urbanistom prace projektowe i dlatego zdominowa  planowanie, w którym wyko-
rzystuje si  kody form przestrzennych791. 

Z wyj tkiem idei pro  lu urbanistycznego oraz poj  frontu publicznego i prywatnego, 
trudno doszukiwa  si  w  nieznanych do tej pory, zupe nie nowych pomys ów 
lub recept. Równie  w polskiej tradycji urbanistycznej znajdziemy wiele koncepcji obecnych 
w tym opracowaniu, cho  by  mo e niekoniecznie tak samo nazwanych i opisanych. 
Niemniej warto  , czy szerzej – idei kodu form przestrzennych – tkwi moim 
zdaniem w jego uniwersalizmie oraz w odwa nym „powrocie do przesz o ci”, polegaj cym 
na po czeniu dobrych do wiadcze  i praktyk w jednym, modelowym dokumencie. 

Z pewno ci  cele, jakie stawia przed sob  ruch Nowej Miejsko ci mo na tak e osi gn , 
stosuj c odpowiednio zmody  kowane, konwencjonalne metody planowania urbanistyczne-
go. Jednak kody form przestrzennych s  narz dziem prostszym, bardziej zrozumia ym i lepiej 
integruj cym ró ne metody cz stkowe, a wi c narz dziem zdecydowanie skuteczniejszym. 
Nie oznacza to bynajmniej, e metoda ta nie ma wad. Krytyka mo e dotyczy  ró nych aspektów. 
Najpowszechniej spotykane zarzuty to zbytnia restrykcyjno , niedostosowanie do potrzeb 
rynku oraz istniej cych struktur spo ecznych i przestrzennych792. „Przeregulowanie” niektórych 
kodeksów powoduje, e bywaj  one postrzegane jako narz dzia ograniczaj ce ró norodno  
i skutkuj ce powstawaniem swego rodzaju „parków tematycznych”793.  

791 W po owie 2019 roku kodeksy wykorzystuj ce pro  l urbanistyczny stanowi y ponad 50% wszystkich kodeksów form 
przestrzennych w USA. Prawie po owa z nich bazowa a na SmartCode; h  p://www.placemakers.com/wp-content/
uploads/2019/06/Codes-Study_June-2019.htm [dost p: luty 2020]. 

792 K. Rangwala, Assessing Cri  cisms Of Form-Based Codes, “Be  er! Ci  es&Towns” 2013, April-May, pp. 12-14.
793 Taki zarzut formowany jest zw aszcza w stosunku do Celebra  on. Por. P. Lorens, Tematyzacja przestrzeni…, dz. cyt., 

ss. 155-156.

il. 172. Kentlands, Gaithersburg (MA). Kwarta  zabudowy mi dzy Selby Street, Inspiration Lane i Kent Square Road. 
               Widok z lotu ptaka od strony po udniowej [google © 2020]
                Po lewej dawny dwór – pozosta o  maj tku Kentlands. (Obecnie budynek spo eczny – centrum dzielnicowe)
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a) Naro nik Selby Street i Kent Square Lane [A]

b) Widok wzd u  Kent Square Lane. Na pierwszym planie o  cyna carriage house [B], na drugim planie zespó  zabudowy szeregowej

il. 173 a,b. Kentlands, Gaithersburg (MA). Zabudowa w kwartale mi dzy Selby Street, Inspiration Lane i Kent Square Road. 
W nawiasach [ ] opisano budynki zgodnie z oznaczeniami na ilustracji 171 [2014]
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Generalnie rodowisko CNU ma wiadomo  tych problemów. Reakcj  na nadmier-
n  restrykcyjno  i uszczegó owienie przepisów lokalnych, któr  krytykowa o wie-
lu obserwatorów ju  w latach 90. XX wieku, by o najpierw wprowadzenie , 
a pó niej opracowanie koncepcji tzw. Urbanizmu Oszcz dnego ( )794.

Przeprowadzone na pocz tku lat 2000 analizy kilkunastu ameryka skich dokumen-
tów planistycznych, w których wykorzystano ró ne rodzaje wykaza y, 
e kontrola form architektonicznych i przestrzennych jest zwykle skuteczna i dzia a nieza-

le nie od miejsca stosowania795. Efektywno  metodyki poddano wielu badaniom, które
sprowadza y si  przede wszystkim do analizy skuteczno ci kodeksów form przestrzen-
nych w zakresie zdolno ci sprostania czterem zde  niowanym problemom wspó czesnego 
planowania miast. By y to: wyzwania zrównowa onego rozwoju, zmiany demogra  czne, 
niedobór mieszka  oraz ochrona dziedzictwa kulturowego. Rezultaty by y ró ne, a skutecz-
no  niejednakowa, cho  powszechnie potwierdzono efektywno  w zakresie podstawo-
wych oczekiwa  dotycz cych kszta towania przestrzeni publicznej, np. ogranicze  konges  i, 
wzrostu dost pno ci mieszkaniowej i zwi kszenia mobilno ci pieszej796. Zauwa ono tak e 
zró nicowane podej cie i odmienne sposoby stosowania kodeksów, co jest ogólnie zgodne 
z za o eniami, jakie przy wieca y twórcom tej idei. Wszak  nie ma by  bezkry-
tycznie kopiowany, lecz zawsze wymaga dostosowania.

794 Lean Urbanism to jedna z koncepcji rozwojowych Nowego Urbanizmu na terenach zdegradowanych, która zosta a 
opracowana w latach 2012-2013 przez zespó  DPZ pod kierunkiem Andrésa Duanego. Celem by o wykorzystanie ka-
pita u spo ecznego dla potrzeb rewitalizacji, m.in. poprzez likwidacj  barier biurokratycznych i prawnych. Podstaw  
s  dzia ania oddolne (inkrementalizm). Por. h  ps://leanurbanism.org/about/ [dost p: luty 2020].

795 D.L. Elliot et al., The Rules That Shape Urban Form, Routledge, Chicago 2013 , pp. 113-120.
796 Tam e, pp. 119-120.

a) Widok w kierunku po udniowym (Inspiration Mews)
Po lewej gara  [E], na drugim planie dom wolnostoj cy [G], a po prawej przynale na do niego o  cyna [F] (carriage house)
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b) Zabudowa gara owa wzd u  Inpiration Mews [D]

c) Wgl d do wn trza kwarta u od strony Kent Square Street. Po lewej fragment domu szeregowego [C]

il. 174 a,b,c. Kentlands, Gaithersburg (MA). Wn trze kwarta u mi dzy Selby Street, Inspiration Lane i Kent Square Road. 
W nawiasach [ ] opisano budynki zgodnie z oznaczeniami na ilustracji 171 [2014]
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Krytyka
Szeroko poj ty ruch Nowej Miejsko ci nie sk ada si  jedynie z bezkrytycznych 

entuzjastów, a Nowa Urbanistyka nie jest bynajmniej przyjmowana jako prawda absolut-
na. Przez ponad trzy dekady idea zyska a sobie tylu  zwolenników, co przeciwników. Analiza 
postaw krytycznych pozostaje wprawdzie poza zakresem niniejszej pracy, warto jednak na 
koniec zwróci  uwag  na kilka najbardziej rozpowszechnionych opinii i stereotypów. 

Z pewno ci  postrzeganie Nowego Urbanizmu wy cznie przez pryzmat najbardziej 
znanych miejsc, takich jak Seaside, Celebra  on czy Poundbury jest powa nym b dem, 
z którego wynika szereg nieporozumie . Zbyt cz sto i – zdaniem autora – ca kowicie bezza-
sadnie, Now  Urbanistyk  sprowadza si  do w skich ulic, ganków i kolumienek oraz neo-
klasycznej architektury dla bogatej, bia ej klasy redniej. Mo na nawet odnie  wra enie, 
e najbardziej karykaturalne przypadki interpretacji idei staj  si  dla niektórych jej repre-

zentacj 797. Tymczasem sytuacja jest du o bardziej skomplikowana798.
Po pierwsze, osiedla wypoczynkowe ( ) stanowi  obecnie absolutny mar-

gines w ród realizacji nawi zuj cych do fundamentalnych zasad Nowego Urbanizmu. 
Znajduj ce si  na Florydzie Seaside, Rosemary Beach czy nawet Windsor by y poligonami 
do wiadczalnymi, na których projektanci wiczyli metody projektowania i tworzenia 
kodeksów urbanistycznych, eksperymentowali z rozwi zaniami funkcjonalnymi i kompo-
zycyjnymi. W latach 90. XX wieku sukces Seaside oraz ogólna koniunktura gospodarcza 
sprzyja y podobnym inwestycjom, lecz obecnie nale  one do wyj tków.

Po drugie, najcz ciej krytykowane Celebra  on, wbrew powszechnemu mniemaniu 
nie jest modelowym przyk adem Nowej Urbanistyki799. To by  mo e osiedle najs ynniejsze 
i szeroko znane, lecz z pewno ci  nie w pe ni reprezentatywne. W jego projektowaniu nie 
uczestniczy  nikt z wiod cych urbanistów kojarzonych z Nowym Urbanizmem. Autorzy, czyli 
m.in. Jaquline  Robertson i Robert  Stern nale  wprawdzie do sympatyków tej idei, lecz ich 
uwaga skupia a si  (i skupia) raczej na tradycyjnej i klasycznej architekturze ni  na urbanisty-
ce. Obowi zuj cy w Celebra  on kodeks architektoniczny, który restrykcyjnie ogranicza styli-
styk  zabudowy, tak e jest rzadko ci , a nie standardem w ród podobnych realizacji.

Po trzecie, dezaprobata dla idei reprezentowanych przez CNU wynika równie  ze 
zbyt szerokiego i niepotrzebnego, zdaniem krytyków, udzia u  osiedli podmiejskich w re-
alizacjach kojarzonych z Now  Urbanistyk . A  rmacj  „ma omiasteczkowo ci” uznano – 
zdaniem autora ca kowicie b dnie – za zach t  do dalszego rozpraszania zabudowy800. 
Tymczasem to, co w wyludniaj cej i starzej cej si  Europie postrzegane bywa jako niepo-
trzebne wspieranie dezintegracji miast, w wielu rejonach USA (i wiata) jest konieczno-
ci  – ze wzgl du na nieprzerwany wzrost liczby ludno ci801. W tym kontek cie warto te  

797 Por. P. Lorens, Nowy urbanizm jako strategia…, dz. cyt., pp. 305-306.
798 Nawet w Celebra  on, postrzeganym przez niektórych z o liwych krytyków jako „sztuczne miasto”, postawiono na lokal-

nych przedsi biorców – nie ma tam bowiem ani jednego sklepu nale cego do ogólnokrajowej, ameryka skiej korpora-
cji. Por. W. Rybczy ski, Mysteries of the Mall. And Other Essays, Farrar, Straus and Giroux, New York 2015., p. 41.

799 A. Marshall, How Ci  es Work: Suburbs, Sprawl, and the Roads Not Taken, 1st edi  on, University of Texas Press, 
Aus  n 2001, pp. 20-33.
D. Trudeau, P. Malloy, Suburbs in Disguise? Examining the Geographies of the New Urbanism, “Urban Geography” 
2001, vol. 32, no. 3, pp. 424-447.

800 M. Biddulph, Villages Don’t Make a City, “Journal of Urban Design” 2000, vol. 5, no. 1, pp. 65-82; P. Lorens, J. Martyni-
uk-P czek, Od City Beau  ful Movement do…, dz. cyt., s. 185.

801 Przyk adowo: Orlando (FL) w 2000 roku liczy o 186 tys. mieszka ców. W ci gu ostatnich osiemnastu lat liczba ta 
zwi kszy a si  o ponad 28%. Wg danych US Census Bureau w tym samym czasie w USA przyby o ponad 50 mln (!) ludzi. 
W wielu szybko rozwijaj cych si  rejonach przyrost liczby dzieci w okr gach szkolnych jest tak du y, e w adze o wiatowe 
zmuszone s  do zwi kszania powierzchni szkó  (zw aszcza tych najlepszych) poprzez stosowanie prefabrykowanych kon-
tenerów. Por. Steuteville et al., New Urbanism..., pp. 176-180 ; E. Greenberg, From Building to Region…, dz. cyt., p. 50.
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przypomnie , e Nowy Urbanizm ma na swoim koncie wiele projektów rewitalizacyjnych, 
o czym zdaj  si  nie pami ta  niektórzy jego recenzenci802.

Po czwarte, w pewnych pismach krytycznych b dnie uto samia si  Now  Urbanistyk  
z nowym klasycyzmem, podczas gdy s  to zupe nie odr bne, niezale ne nurty. Faktyczna 
przewaga typologii i form zabudowy odwo uj cych si  do premodernistycznych korzeni 
architektury, jaka jest widoczna w wielu osiedlach, wynika z kilku zasadniczych czynni-
ków803. Przede wszystkim ogólny obowi zek si gania do tradycyjnych, wernakularnych form 
architektonicznych wynika wprost z , w której mo emy przeczyta :
„Projektowanie architektury (…) powinno wyrasta  z lokalnego klimatu, topogra  i, historii 
i tradycji budowlanej”. Nie mniejsze znaczenie maj  uwarunkowania rynkowe – architekt 
i inwestor musz  odpowiada  na oczekiwania klientów. A Amerykanie s  du o bardziej 
przywi zani do tradycyjnej stylistyki, która mimo dominacji modernizmu w architekturze u y-
teczno ci publicznej, nigdy nie zosta a wyparta z tamtejszego budownictwa mieszkaniowego804.

Zwolennicy
Spór o to, kto mia  najwi ksze zas ugi dla rozwoju i rozpropagowania Nowego Urba-

nizmu jest trudny do rozstrzygni cia. Pionierska rola deweloperów, takich jak  Davies czy 
Watson, którzy nie zawahali si  zaryzykowa  w asnych pieni dzy dla realizacji niespraw-
dzonych i ryzykownych pomys ów, jest niezaprzeczalna805. Podobnie wa ny by  udzia  poli-
tyków i dzia aczy samorz dowych. Zaanga owanie radnych, urz dników czy burmistrzów 
w rodzaju  Norquista czy  Raily’ego, odegra o niebagateln  rol  w zaszczepianiu idei urbani-
stycznej kontrrewolucji w ameryka skim systemie planowania przestrzennego, zw aszcza 
wtedy, gdy nie by a ona popularna. 

Nie umniejszaj c niczego inwestorom, politykom czy dzia aczom spo ecznym – palm  
pierwsze stwa nale y przyzna  projektantom. Bez determinacji architektów i urbanistów, 
którzy odwa yli si  zaproponowa  swoim klientom niepopularne i niemodne wówczas 
rozwi zania, ryzykuj c przy tym swoj  pozycj  na rynku, Nowy Urbanizm pozosta aby co 
najwy ej jedn  z wielu akademickich teorii.

Nie mo na w sposób przekonuj cy stwierdzi , jak bardzo popularne s  obecnie idee 
Nowej Miejsko ci w ród osób i instytucji, które zajmuj  si  planowaniem przestrzennym 
i urbanistyk . W USA, gdzie ruch jest najsilniejszy, przynajmniej kilkana cie du ych  rm
projektowych przyznaje si  o  cjalnie do Nowego Urbanizmu i stosowania typowej dla  
metodyki806. Do najwi kszych i najbardziej znanych nale : DPZ (Miami FL, Waszyngton DC), 
Dover, Kohl & Partners (Coral Gables FL),  Spikowski Planning Associa  on (Fort Mayers FL), 
 Calthrope Associates (Berkley CA), Placemakers (sie  biur w kilku stanach). Z m odszego 
pokolenia warto wskaza   Op  cos Design Inc. (Berkley CA), które od 2000 roku prowadzi 
ma e stwo Daniel i  Karen  Parolek. Maj  oni na swoim koncie ju  trzy nagrody  Driehaus 

802 Ju  w pocz tkach lat 90. XX wieku, zanim jeszcze powsta  Congress for the New Urbsnism, DPZ rozpocz o dwa 
bardzo du e projekty rewitalizacji centrum Providence (RI) i West Palm Beach (FL).

803 Odr bnym problemem jest wykorzystywanie marki Nowego Urbanizmu przez deweloperów do sprzedawania pewnej 
idei – stylu miasta, co mo na czy  ze zjawiskiem tzw. tematyzacji przestrzeni miejskiej. Por. P. Lorens, Tematyzacja 
przestrzeni…, dz. cyt., ss. 143-154.

804 W. Rybczy ski, Last Harvest…, dz. cyt., pp. 120-121, 157.
805 Galen Watson by  pomys odawc  i inwestorem Windsor (FL), trzeciego chronologicznie osiedla zaprojektowanego 

przez DPZ w ko cu lat 80. XX wieku. Sponsorowa  tak e pierwsze Kongresy Nowego Urbanizmu.
806 Analiza zg osze  do nagród FBCI czy CNU, a tak e przegl d uczestników dorocznych kongresów, wykazuje, e 

aktywnych projektantów – architektów i urbanistów, którzy akceptuj  za o enia Nowego Urbanizmu jest w USA 
co najmniej kilkuset.
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za najlepsze kodeksy form przestrzennych w latach 2017 i 2018 (Liberville w Gabonie 
i Nashvile w Tennessee) oraz kilka wa nych publikacji o charakterze metodycznym. 

Nowy Urbanizm jest tak e obecny na rynku mi dzynarodowym – przynajmniej kil-
ka du ych biur europejskich potwierdza swoje przywi zanie do jego idei – np. Krier-Kohl 
Gesellscha   von Architekten mbH807. Ponadto wiele  rm ameryka skich dzia a na ryku 
azjatyckim, afryka skim i europejskim, np. Cooper, Robertson & Partners czy DPZ, które od 
kilkunastu lat posiada  li  w Berlinie. 

W drugim kwartale 2019 roku nast pi o wydarzenie, które mo e okaza  si  momen-
tem prze omowym w globalizacji Nowego Urbanizmu. Otó  biuro Calthrope Associates 
zdecydowa o si  na fuzj  z jedn  z najwi kszych na wiecie korporacji projektowych, jak  
jest  HDR (Henningson,  Durham & Richardson, Inc.)808. Do czenie do  rmy, która zatrudnia 
ponad 10 tys. ludzi i posiada 200 biur projektowych na ca ym wiecie, stanowi przepustk  
do wiata wielkich inwestycji i otwiera niespotykane dot d mo liwo ci upowszechniania 
idei Nowej Miejsko ci809.

4.2. Wyzwania na przysz o  

Kiedy w 20. rocznic  przyj cia Karty Nowej Urbanistyki Andrés  Duany komentowa  
sukcesy i pora ki ruchu, pos u y  si , wspomnianym ju , porównaniem  Christophera 
Alexandra, w którym niejako przy okazji wskaza  „grupy docelowe” odpowiedzialne za suk-
cesy Nowego Urbanizmu: 

(…) mamy ju  odpowiednie przyrz dy do naprawy miast i robienia dobrej 
urbanistyki, wyzwaniem jest pod czenie ich do istniej cej sieci, która b dzie 
mog a zapewni  wystarczaj c  energi , aby Nowy Urbanizm zacz  dzia a . Pod-
stawowe elementy tej sieci to klasa rednia, deweloperzy, urbani ci (…), politycy 
samorz dowi (…) oraz popularne media z ich kolorowymi obrazkami i pazerno ci  
na sensacje810. 

Nieco dalej przyznaje jednak, e Nowej Urbanistyce nie uda o si  przebi  w rodowiskach 
akademickich, co jest jednym z g ównych wyzwa  na przysz o .

Pod koniec pierwszej dekady XXI wieku Michael  Meha  y, próbuj c okre li  szanse 
i zagro enia we wspó czesnych badaniach nad miastem, przedstawi  trzy zasadnicze obsza-
ry eksploracji. Zada  przy tym szereg pyta  zwi zanych z problematyk  tzw.  zrównowa o-
nego rozwoju: 
1. Czym w rzeczywisto ci jest zrównowa ony urbanizm? Co to w a ciwie znaczy? Jakie

s  dotychczasowe do wiadczenia w tym zakresie? Jak go identy  kowa , mierzy  i war-
to ciowa ? Jakie narz dzia s  dost pne?

807 Obecnie, po odej ciu Roberta Kriera, dzia a jako Christoph Kohl Stadtplaner Architekten GmbH.
808 Firma zachowa a pewn  autonomi , a Peter Calthorpe po zako czeniu fuzji otrzyma  stanowisko senior vice-president. 

(h  ps://www.hdrinc.com/news-and-events/news/2019/hdr-acquires-calthorpe-associates) [dost p: luty 2020].
809 HDR uczestniczy aktualnie m.in. w przygotowaniu projektów zwi zanych ze zwi kszeniem obecno ci kontyngen-

tu US Army w Polsce. Ich biuro by o nie tylko organizatorem wspomnianego w Rozdziale III charre  e, ale tak e 
autorem koncepcji zagospodarowania tzw. Aerial Development Plan dla terenu 33BLT w Powidzu.

810 A. Duany, 20 years of New Urbanism, [w:] Charter of the New Urbanism, red. E. Talen, 2 edi  on, Mc-Graw-Hill 
Educa  on, New York 2013, p. 12.
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2. Jak nale y tworzy  zrównowa ony urbanizm? Jaka jest rola prawa, w tym kodeksów
urbanistycznych? Jaki powinien by  udzia  tradycji, a jaki innowacji? Jak zarz dza  roz-
wojem gospodarczym, aby wykorzysta  go dla potrzeb zrównowa onego urbanizmu?

3. Z kim i jak wspó pracowa  we wprowadzaniu zrównowa onego urbanizmu? Które
dyscypliny badawcze s  najbardziej u yteczne? Kto spo ród elit spo ecznych i politycznych
mo e by  sojusznikiem? Jakie sposoby partycypacji spo ecznej s  najskuteczniejsze?
Jakie reformy ustrojowe i administracyjne s  niezb dne?811

Poniewa  ruch Nowej Miejsko ci mie ci si  w szerokim nurcie zwanym rozwojem 
zrównowa onym, dlatego powy sze pytania dotycz  równie  i jego zwolenników. 

Z drugiej strony, tradycyjne, utrwalone w kulturze formy ycia miejskiego, do jakich 
d yli i d  zwolennicy Nowego Urbanizmu – cho  niektórym mog  wydawa  si  przesta-
rza e – wykazuj  przecie  wiele cech wspólnych ze wspó czesnymi trendami w urbanistyce. 
Ów „tradycjonalizm” jest de facto podstaw  wielu koncepcji uznawanych obecnie za 
synonim „nowoczesno ci” w planowaniu, takich jak cho by  czy 

których g ówne w a ciwo ci to:
1. Wielofunkcyjno .
2. Okre lony, minimalny poziom g sto ci zaludnienia.
3. Okre lony, minimalny poziom samorz dno ci.
4. Okre lony, minimalny poziom samowystarczalno ci.
5. Dost p do prywatnej przestrzeni rekreacyjnej (ogródek, taras).
6. Dost p do publicznych przestrzeni zielonych.
7. Poczucie miejsca/miejsko ci812.

Maj c na wzgl dzie przytoczone powy ej atrybuty, mo na stwierdzi , e ruch Nowej 
Miejsko ci od samego pocz tku skupia  si  na odtworzeniu wielofunkcyjno ci, zag szcze-
niu zabudowy oraz pobudzeniu poczucia miejsko ci poprzez odpowiedni  kompozycj  
i architektur . Tylko kwes  e samowystarczalno ci i samorz dno ci pojawi y si  stosunkowo 
niedawno w obszarze jego zainteresowania813.

W tym kontek cie, szczególnym zadaniem na przysz o  jest dostosowanie, a raczej 
uwzgl dnienie w planowaniu struktury spo ecznej, przestrzennej i ustrojowej. Istotn  niedo-
skona o ci  Nowego Urbanizmu, której zdaj  si  nie dostrzega  jego zwolennicy, jest bowiem 
unikanie powi zania poj cia wspólnoty z podzia em administracyjnym. Budowane i rewitali-
zowane osiedla z regu y nie maj  adnej odr bno ci prawno-ustrojowej, cho  wiele zapisów

 wskazuje na tak  potrzeb . Postulaty politycznego upodmiotowienia 
wspólnot-osiedli w duchu republika skim s  tym, czego najbardziej brakuje – cho by w 

814. 

811 M. Meha  y, Opportuni  es and dangers in the current urban research agenda, “Journal of Urbanism: Interna  onal 
Research on Placemaking and Urban Sustainability” 2009, vol. 2, no. 1, pp. 5-6.

812 H. Frey, Compact, Decentralised or What? The Sustainable City Debate (1999), [w:] Kelbaugh D., McCullough K. 
(red.), Wri  ng Urbanism: A Design Reader, Routledge, London-New York 2008, pp. 328-343. (Jest to fragment 
z pracy: H. Frey, Designing the City; Towards a More Sustainable Urban Form, Taylor & Francis, London 1999).

813 Kwes  e samowystarczalno ci ywieniowej s  przedmiotem bada , które wynikaj  m.in. z koncepcji tzw. urban-
izmu agrarnego (Agrarian Urbanism). Por. A. Duany et al., Garden Ci  es: Theory & Prac  ce of Agrarian Urbanism, 
U.K.: The Prince’s Founda  on for the Built Environment, 2011.

814 Ameryka ski ustrój samorz dowy jest niejednorodny. W zale no ci od stanu mo emy mie  do czynienia z ró ne-
go rodzajuformami autonomii miejskiej. Wi kszo  osiedli/wspólnot kojarzonych z Now  Miejsko ci  nie tworzy 
jednak odr bnych jednostek samorz dowych. Seaside jest tzw. unincorporated area (obszar pozamiejski), a wiele 
z nich stanowi po prostu wspólnoty mieszkaniowe (homeowners associa  ons).
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To zreszt  nie jedyne wyzwania, jakie stoj  przed ruchem Nowej Miejsko ci w nadcho-
dz cej dekadzie, bo zachodz ce procesy transformacji nak adaj  coraz to nowe obowi zki. 
Spo ród nich wyró nia si , wymuszona ró norodnymi czynnikami, konieczno  maksymal-
nego wykorzystania posiadanych zasobów, która w planowaniu przejawia si  m.in. rewita-
lizacj  obszarów zdegradowanych. W niektórych krajach nieod czn  cz ci  problematyki 
rewitalizacyjnej s  tak e, na szcz cie nieistniej ce w Polsce, problemy rasowe i kulturowe. 
Pewn  propozycj  ich rozwi zania mog  by  pomys y w rodzaju wspomnianego ju  Urba-
nizmu Oszcz dnego ( ), które wychodz  naprzeciw inicjatywom oddolnym 
i pozwalaj  czy  ró ne si y wokó  wspólnych celów.

Wspó czesna urbanistyka nie powinna tak e bagatelizowa  rozpraszania ycia spo-
ecznego, warunkowanego rozwojem transportu i technologii komunikowania si  na od-

leg o . Swoista fragmentaryzacja przestrzeni miejskiej, która jest bez w tpienia efektem 
tych zmian, nie rozpocz a si  jednak od wprowadzenia globalnego Internetu, problemy 
s  bowiem du o starsze815. Z drugiej strony, przewidywania z prze omu wieków o wyklu-
czeniu informacyjnym, do którego doprowadzi istnienie informacyjnie „uposa onych” 
i „ubogich”, nie znajduj  potwierdzenia we wspó czesno ci – dost pno  do sieci interne-
towej jest obecnie traktowana jako co  oczywistego, uznawana niemal e za jedno z praw 
cz owieka816. 

Dlatego te , metodyka Nowej Urbanistyki, aby zachowa  skuteczno , nie mo e za-
trzyma  si  na poziomie operowania , rozumianym wy cznie jako dokument 
i zbiór regu . Konieczna jest dalsza praca nad ulepszeniem stosowanych metod, w tym 
wykorzystanie zwi kszaj cych si  z roku na rok do wiadcze  z ró nych miejsc na wie-
cie. Nowoczesne technologie powinny zosta  niezw ocznie wykorzystane dla potrzeb 
wizualizacji  ( ) oraz projektowania (

). U atwi to przewidywanie kosztów oraz 
proces partycypacji spo ecznej. Wyzwaniem i szans  najbli szej przysz o ci jest równie  
implementacja w planowaniu przestrzennym elementów sztucznej inteligencji (

) oraz wykorzystanie tzw. . Konieczna jest tak e kontynuacja prac nad
zastosowaniem  cybernetyki oraz eksperymenty z zastosowaniem logiki rozmytej i tzw. pro-
gramowaniem ewolucyjnym.

Niezb dne jest tak e testowanie i ewentualne poprawianie przyj tych kodeksów. 
To pierwsze automatycznie generuje czynnik czasu, to drugie wymaga elastycznego syste-
mu prawnego, który umo liwi w miar  szybk  reakcj  na wykryte b dy lub niedoci gni cia. 
Tymczasem proces legislacyjny wymaga czasu, niekiedy zbyt du o czasu – z punktu widze-
nia celów urbanistyki. Inercja systemu prawnego jest wci  jednym z g ównych wyzwa  
w planowaniu przestrzennym817. 

815 E.V. Ellis, City of Dreams. Virtual space/public space (2000), [w:] Kelbaugh D., McCullough K. (red.), Wring Urbanism..., 
dz. cyt., pp. 372-382. D. Cu  , Immanent Domain. Pervasive Compu  ng at the Public Realm (2003), [w:] Kelbaugh D., 
McCullough K. (red.), Wring Urbanism..., dz. cyt., pp. 360-371.

816 E.V. Ellis, City of dreams…, dz. cyt., p. 381.
817 „Therefore, 21st century city development is unthinkable without e  ec  ve land-use planning and proper planning 

instruments, at all levels”. S. Gzell, Urban Design and the Sense of the City/ Projektowanie urbanistyczne i sens 
miasta, „Architektura. Czasopismo Techniczne” 2016, 2-A, r. 113, ss. 17-18.
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Równie  w przypadku które ewoluuje stopniowo w kierunku ci le partycy-
pacyjnym, winno si  w coraz wi kszym stopniu wykorzystywa  wspomniane ju  innowacyjne 
narz dzia informacyjne (np. ), nie rezygnuj c rzecz jasna z formu y 
twórczego jam session818. 

4.3. Perspektywy Nowej Urbanistyki w Polsce

Mierz c si  z zadaniem implementacji metod Nowej Urbanistyki w Polsce, nale y pa-
mi ta  o pewnej zasadniczej ró nicy mi dzy USA a naszym krajem. Jak ju  wspomniano, 
Stany Zjednoczone, w odró nieniu od Polski, s  krajem nieustannego rozwoju demogra-
 cznego. Nie jest on rzecz jasna, ani sta y, ani roz o ony równomiernie, ale jest faktem. 

Je li do tego uwzgl dnimy ogromny zasób terenów inwestycyjnych, jakim dysponuj  
Amerykanie, mo na stwierdzi , e wi kszym wyzwaniem dla nich jest w a ciwe planowa-
nie rozwoju n a  n o w y c h  t e r e n a c h , ni  np. rewitalizacja. To prorozwojowe podej cie 
ruchu Nowej Miejsko ci mo e budzi  niezrozumienie w warunkach krajów borykaj cych 
si  z problemem ujemnego przyrostu naturalnego, a do takich niestety nale y obecnie 
równie  Polska819. Jak ju  wspomniano, przepisy dotycz ce planowania przestrzennego 
w Polsce s  stosunkowo liberalne je eli chodzi o mo liwo ci swobodnego kszta towania 
dokumentów planistycznych, bo dopuszczaj  czenie niektórych funkcji, stosowanie 

818 Badania nad problematyk  wykorzystania nowoczesnych metod informacyjnych w planowaniu partycypacyjnym 
prowadzone s  co najmniej od kilkunastu lat. Por . M. Hanzl, Informa  on technology as a tool for public par  cipa-
 on in urban planning: a review of experiments and poten  als, “Design Studies” 2007, vol. 28, no. 3, pp. 289-307.

819 Wzrost liczby ludno ci w USA w ci gu ostatnich czterech dekad, w nawiasach kwadratowych analogiczne dane dla Polski:
1980-1990 – 9,8% [6,5%]. 1990-2000 – 13,1% [0,5%]. 2000-2010 – 9,7% [0,7%]. 2010-2020 – 7,8% [-0,3%]. (GUS, US 
Census Bureau h  ps://www.census.gov/programs-surveys/decennial-census/decade.2010.html)

il. 175. Wykres przedstawiaj cy stopie  przyrostu liczby i obowi zuj cych kodeksów 
form przestrzennych w latach 1981-2019
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dodatkowych zapisów, rysunków lub schematów. To wyró nia je in plus w porównaniu np. 
z przepisami ameryka skimi. Nie zmienia to faktu, e metodyka planowania w Polsce wci  
opiera si  na przestarza ym, modernistycznym paradygmacie strefowania funkcjonalnego. 
Jest przy tym za bardzo zdominowana przez wymagania wynikaj ce z in ynierii drogowej 
i sanitarnej. Do tego dochodz  problemy zwi zane z rozbie no ci  teorii i praktyki. Jak 
zauwa y  Kolipi ski, „(…) planowanie urbanistyczne [w Polsce] znalaz o si  w swego rodza-
ju pustce metodycznej”820. Nowa Urbanistyka proponuje inne podej cie, w którym nie chodzi 
o rezygnacj  z kryteriów technologicznych, ale raczej o przywrócenie w a ciwej hierarchii w pla-
nowaniu oraz pogodzenie rozmaitych interesów poszczególnych grup. Proponuje tak e spójne, 
kompleksowe podej cie metodyczne – przynajmniej w zakresie metod szczegó owych. 

Je li uzna  tez , e Nowy Urbanizm niesie cenne warto ci, które nale y zaszczepi  
w Polsce, to najwi kszym wyzwaniem – oprócz powszechnej edukacji – pozostaje skutecz-
na aplikacja jego metod w rodzimym systemie planowania. Jak wykazano, obecne przepisy 
ju  teraz w pewnym stopniu umo liwiaj  pos ugiwanie si  warsztatem Nowej Urbanistyki, 
w tym kodami form przestrzennych. Oznacza to, e odpowiedzialnymi za ich stosowanie s  
przede wszystkim urbani ci i samorz dowcy: radni, burmistrzowie i prezydenci, od których 
woli zale y de facto sposób planowania rozwoju. Paradoksem jest, e specy  czny „libera-
lizm” polskich przepisów urbanistycznych, który stanowi przecie  jedn  z g ównych przy-
czyn fatalnego stanu przestrzeni publicznej w naszym kraju, pozwala na du o atwiejsze, ni  
np. w USA, projektowanie miast i osiedli zgodnie z ideami ruchu Nowej Miejsko ci. Mo -
na tu zreszt  wskaza  na wiele podobie stw mi dzy naszymi krajami. I tam, i u nas brak 
planów miejscowych mo e w pewien sposób bardziej sprzyja  osi gni ciu zamierzonych 
celów ni  zbyt rygorystyczne strefowanie funkcjonalne821. 

Najwa niejsze s  dzia ania zmierzaj ce w kierunku implementacji fundamentalnych 
regu  Nowego Urbanizmu: planowania opartego na kontynuacji, traktowania urbanistyki  
jako elementu buduj cego lokalne wspólnoty, dba o ci o harmonijn  form  architekto-
niczn  i przestrze  spo eczn .

Podkre laj c po raz wtóry – z punktu widzenia skuteczno ci, nie jest istotne czy sto-
suje si  w dokumentach planistycznych okre lenia zde  niowane np. w  lub 
Leksykonie Nowej Urbanistyki. Nie trzeba dos ownie dzieli  miasta np. na strefy pro  lu 
urbanistycznego czy wprost de  niowa  przestrzeni spo ecznej. Nie zmienia to jednak fak-
tu, e pewne zmiany w prawie u atwi yby dzia anie i pomog y w planowaniu harmonijnego 
rozwoju przestrzennego. Reforma systemu jest wi c niezb dna. Wyzwania wspó czesno ci, 
w tym kurcz ce si  zasoby naturalne, post puj cy kryzys demogra  czny czy zmiany klima-
tyczne wr cz narzucaj  taki obowi zek822. 

Jedn  z reform móg by by  powrót do zasady uniemo liwiaj cej wtórn  parcelacj  
(zw aszcza na obszarach niezurbanizowanych) bez zatwierdzonych opracowa  planistycz-
nych. Przecie  wed ug ustawy o gospodarce gruntami z 1985 roku (która obowi zywa a 

820  B. Kolipi ski, Zagadnienia metodyczne…, dz. cyt., s. 24.
821 Por. H.B. Siegan, The Bene  ts of Non-Zoning, [w:] Ben-Joseph E., Szold T.S. (red.), Regula  ng Place. Standards and 

the Shaping of Urban America, Routledge, New York 2004, pp. 214-220.
  C.R. Ellickson, L.V. Bean, Land Use Controls. Cases and Materials, Aspen Publishers, 2000, pp. 490, 722, 960.
822  „Musimy by  przygotowani na opracowanie zasad polskiego (europejskiego) systemu Transport Oriented Develop-

ment i na polski Smart Growth”, S. Gzell, Praktyka planistyczna a naukowe metody badania miasta, [w:] Lorens P., 
Martyniuk-P czek J. (red.), Wybrane teorie wspó czesnej urbanistyki, Akapit-DTP, Gda sk 2013, s. 233.
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do 1997 roku), przeprowadzenie podzia u nieruchomo ci by o mo liwe wy cznie w opar-
ciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego823.

Innym, du o trudniejszym zadaniem, by oby przeniesienie mo liwo ci transferowa-
nia prawa zabudowy ( ). To wymaga ju  jednak g bszych 
zmian, przede wszystkim w kodeksie cywilnym oraz w zakresie prawa w asno ci i s u eb-
no ci gruntowych.

Podobnie jak w USA, tak e w Polsce konieczny jest rozwój samorz dno ci na pozio-
mie podstawowym, gdzie udzia  spo eczny w procesie decyzyjnym mo e by  bardzo du y, 
zdecydowanie wi kszy ni  np. w wyborach krajowych lub samorz dowych. Niestety funk-
cjonowanie jednostek pomocniczych (rad osiedli), zale y dzi  w Polsce ca kowicie od aski 
lub nie aski samorz dów terytorialnych (gmin)824. Tymczasem powinno si  z mocy usta-
wy czy  prawne poj cie s a m o r z d u , przestrzenn  koncepcj  s s i e d z t w a  oraz 
spo eczn  ide  w s p ó l n o t y. Rada osiedla (jednostka pomocnicza gminy) powinna obej-
mowa  mniej wi cej obszar dziesi ciominutowej strefy pieszego zasi gu i nie przekracza  
2-5 tys. mieszka ców. Tylko bowiem taka skala jest gwarantem rzeczywistej partycypacji 
spo ecznej, w której o sprawach najbli szego otoczenia decyduj  ludzie zwi zani wspólnym 
miejscem zamieszkania825.

Mimo opisanych problemów, sytuacja nie jest z a. Dzi ki aktywno ci Towarzystwa 
Urbanistów Polskich oraz rodowisk akademickich systematycznie wzrasta poziom wiedzy
i wiadomo ci na temat Nowego Urbanizmu. Tak e zaprezentowany przez Ministerstwo 
Rozwoju w pierwszej po owie 2019 roku projekt nowej ustawy „Prawo o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym”, nale y uzna  za krok w dobrym kierunku z punktu 
widzenia mo liwo ci planowania zgodnego z zasadami Nowej Urbanistyki826. 

Rzeczywista zmiana jako ciowa wymaga jednak tak e ca kowicie odmiennych dzia-
a . Skuteczne opracowania urbanistyczne powinny by  znacznie dok adniejsze ni  obec-

nie827. Przede wszystkim nale y przywróci  urbanistom ich nadrz dn  rol  w planowaniu 
przestrzennym, daj c im mo liwo  r e a l n e g o  p r o j e k t o w a n i a  i, co za tym idzie, 
r e a l n e j  o d p o w i e d z i a l n o c i . A to, jak ju  wspomniano, wymaga zasadniczej zmia-
ny poziomu jako ci i szczegó owo ci aktów planistycznych. Dla dobra publicznego koniecz-
ny jest zatem wzrost wydatków na ten cel oraz zerwanie z dyktatem ceny przy wyborze 
autorów takich opracowa . Samo zwi kszenie poziomu partycypacji spo ecznej, bez 
istotnej zmiany podej cia do ca o ci problemu, z pewno ci  nie wystarczy, aby planowa  
rozwój przestrzenny lepiej – na miar  wspó czesnych wyzwa  i potrzeb.

823 Z wyj tkiem sytuacji zwi zanych z porz dkowaniem spraw w asno ciowych, takich jak zasiedzenie czy zniesienie 
wspó w asno ci. Por. Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw aszczaniu nieruchomo ci, 
(Dz.U. z 1985 r., nr. 22, poz. 99), Art. 12, ust. 1.

824 „Gmina mo e tworzy  jednostki pomocnicze: so ectwa oraz dzielnice, osiedla i inne” [podkr. M.D.]. Ustawa o samo-
rz dzie gminnym, Art. 5, ust. 1.

825 M. Domi czak, „Miasta miast” nie takie straszne (online) h  ps://nowakonfederacja.pl/miasta-miast-nie-takie-
-straszne/ [dost p: luty 2020]. Porównaj tak e: S. Gzell, The City of the Future…, dz. cyt., s. 44.

826 Proponuje si  tam wprowadzenie specjalnych stref funkcjonalnych oraz quasi-stref pro  lu urbanistycznego, 
okre lonych jako „strefy funkcjonalne”, (art. 12). Ponadto zapisano obowi zek wys uchania publicznego na etapie 
tworzenia planów ogólnych i planów zabudowy (art. Art. 15, ust. 2) h  ps://urbnews.pl/prawo-o-planowaniu-i-za-
gospodarowaniu-przestrzennym-pierwszy-szkic-ustawy/ [dost p: luty 2020].

827 Wprowadzenie planów szczegó owych, które zaproponowano w projekcie ustawy z 2019 roku by oby krokiem 
w dobrym kierunku.
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Andrés  Duany przedstawi  kiedy   jako nieformalny ruch idei, tech-
nik, projektów i ludzi. Idee opisano w  technikom i projektom 
w du ej mierze po wi cona jest ta ksi ka. Ksi ka napisana tak e po to, aby wspiera  
ludzi, których zaanga owanie i determinacja zawsze stanowi a si  przes dzaj c  o osta-
tecznym powodzeniu ka dej, najlepszej nawet idei.

Jakie s  dzi  perspektywy ruchu zapocz tkowanego cztery dekady temu projektem Seaside 
i czy odrodzenie najlepszych tradycji ycia miejskiego, które chce wskrzesi  ruch Nowej 
Miejsko ci jest wci  jeszcze mo liwe? Czy teza z III Kongresu Urbanistyki Polskiej, e Nowy 
Urbanizm to powrót do ogólnoludzkich warto ci – pi kna, dobra, prawdy – mo e sta  si  
rzeczywisto ci ?

Na tak postawione pytania niech odpowiedz  w pierwszej kolejno ci ci wszyscy, którym 
dano w adz  kreowania przestrzeni i zarz dzania rozwojem naszych miast. Uwa am, 
e uciele niona w regu ach Nowej Urbanistyki idea „odnowy miejsko ci”, która stano-

wi prób  o ywienia warto ci tradycyjnego civitas m.in. poprzez wysokiej jako ci archi-
tektur  i harmonijn  form  przestrzeni, nie jest utopi . Jest raczej odruchem zdrowego 
rozs dku – reakcj  na fatalne do wiadczenia ubieg ego wieku i niemoc w radzeniu sobie 
z problemami wspó czesnych aglomeracji. A czy reakcj  w a ciw  i skuteczn , to ju  zupe -
nie inna sprawa.

Je li racj  ma S awomir  Gzell, pisz c, e forma rozpraszaj cego si  miasta powinna by  
g ównym celem wszelkich opracowa  urbanistycznych, to Nowy Urbanizm jest zdecydo-
wanie wart dalszych, pog bionych studiów, bo stanowi jedn  z niewielu pragmatycznych 
odpowiedzi na ten problem. Czy jednak w dobie coraz cz stszych kl sk ywio owych, 
zagro e  terrorystycznych oraz kryzysów energetycznych, na które tak podatne s  wielkie 
aglomeracje, jaka  forma racjonalnego rozproszenia nie mo e by  wr cz zbawienna? 

Rozwój nowoczesnych technologii komunikacji i transportu zmusi nas pr dzej czy pó -
niej do przewarto ciowania niektórych zasad budowy miast, co zreszt  ju  dzieje si  na 
naszych oczach. atwo  kontroli i ingerencji zewn trznej w sie  internetow , podatno  
zaawansowanych technologicznie urz dze  na sytuacje kryzysowe oraz ogólne uzale nie-
nie od dostaw energii ka  nam inaczej spojrze  na warto ci tradycyjnego, rozproszonego 
ycia miejskiego w niewielkich, ale intensywnie zabudowanych osiedlach. Je eli uda oby 

si  uj  zachodz ce procesy w ramy harmonijnego rozwoju, to by  mo e niegdysiejszy 
pomys  policentryzacji, czyli przekszta cania i rozbudowy miast poprzez addycj  nowych, 
samodzielnych jednostek ( ) zyska by w ten sposób nowe znaczenie.

Tak jak idee odrodzenia ycia miejskiego wyra one w  nie 
odnios y na razie globalnego sukcesu, (aczkolwiek ich wp yw na nowoczesne my lenie 
o mie cie jest niezaprzeczalny), tak i  nie sta  si  powszechnie stosowanym
„systemem operacyjnym” w urbanistyce, którego popularno  mo na by zestawi  np. 
z powodzeniem Windowsa w informatyce. Je li mia bym pozosta  przy takim porówna-
niu, to  przypomina na razie system Apple w pocz tkach jego funkcjonowania. 
Albo raczej niszowy niegdy  system Linux – bezp atnie dost pny dla wszystkich, maj cy 
wiele zalet, lecz przez d ugi czas ma o popularny, a doceniany jedynie przez profesjonalistów. 
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Jednak min y lata i dzi  najpopularniejszym na wiecie systemem operacyjnym jest 
Android, czyli – ni mniej, ni wi cej – w a nie ów stary, lekcewa ony ongi  Linux.

Opisana w pracy metodyka planowania ma pomaga  w skutecznym tworzeniu funkcjo-
nalnych, pi knych i bezpiecznych obszarów ycia spo eczno ci ludzkich. Trudno jednak 
na zako czenie nie zada  pytania, czy wyra one w Nowej Urbanistyce przywi zanie do 
formy przestrzeni jako podstawowego,  zycznego elementu buduj cego wspólnot  
nie sta o si  archaizmem? Czy ma ono sens w czasach coraz wi kszych mo liwo ci ycia 
w wiecie wirtualnym i oczywistych – zw aszcza dla pokole  urodzonych ju  w XXI wieku – 
nieograniczonych mo liwo ci komunikacji bez wzgl du na odleg o ? 

Odpowied  na te pytania wydaje si  tyle  oczywista, co banalna. Nawet idealny, wirtualny 
wiat pr dzej czy pó niej trzeba opu ci  i wróci  do rzeczywisto ci. „Dotyku” i „zapachu” 

miasta, jego realnych kszta tów i kolorów jeszcze d ugo nie zast pi adna, najnowocze niejsza 
nawet technologia. Skoro wi c jeste my skazani na ycie obok siebie w realnym wiecie, 
to tym bardziej potrzebujemy pi knej, trwa ej i u ytecznej przestrzeni, która uczyni nasze 
ycie lepszym i atwiejszym. Jeste my skazani na dobr  urbanistyk .
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Podzi kowania

Pragn  serdecznie podzi kowa  tym wszystkim, którzy swoj  wiedz , do wiadcze-
niem lub yczliwo ci , przyczynili do powstania niniejszej pracy.

Za wsparcie merytoryczne i udost pnione materia y w pierwszej kolejno ci sk adam 
wyrazy wdzi czno ci Elizabeth Plater-Zyberk i Andrésowi Duanemu, a tak e innym pracow-
nikom biura DPZ. Elizabeth dzi kuj  w szczególny sposób za u atwienie pobytu w Seaside 
i wszelak  pomoc, jak  od niej otrzymywa em od pierwszego spotkania w West Palm 
Beach w 2012 roku, za  Andrésowi za ksi ki, którymi tak szczodrze przy ka dej okazji mnie 
obdarowywa . Obojgu jestem wdzi czny za czas sp dzony na wspólnych, inspiruj cych 
rozmowach w ich domu w Coral Gables i za go cin  w pracowni w Miami, podczas której 
mog em swobodnie korzysta  z tamtejszej biblioteki i archiwum.

Szczególne podzi kowania kieruj  równie  w stron  Artura Zagu y, który od pocz tku 
utwierdza  mnie w podj tym zamierzeniu, zawsze s u c rad  i pomoc  merytoryczn , 
w tym cennymi materia ami ikonogra  cznymi.

Anecie Tomczak wdzi czny jestem za udost pnion  literatur  oraz cenn  krytyk  i wska-
zówki, zw aszcza na ostatnim etapie pisania pracy.

Dzi kuj  mojej onie za wyrozumia o  i wsparcie w trudnym dla mnie okresie, kiedy prac  
naukow  musia em godzi  z dzia alno ci  zawodow . Dzi kuj  tak e moim dzieciom za 
cierpliwe znoszenie d ugich chwil nieobecno ci ojca w ich yciu.

Ponadto sk adam podzi kowania nast puj cym osobom:

Witoldowi  Rybczy skiemu z Filadel  i za inspiracje i utwierdzenie mnie w obowi zku pisania 
o architekturze;

Maciejowi Mycielskiemu z Warszawy i  Keithowi Leblancowi z Bostonu za cenne materia y 
i fotogra  e;

Magdalenie Nikodemskiej z odzi za szczegó ow  korekt  moich t umacze  z j zyka 
angielskiego;

Kole ankom i kolegom z Instytutu Architektury i Urbanistyki Politechniki ódzkiej, 
a w szczególno ci Markowi Pabichowi, za wsparcie i tolerowanie moich niestandardowych 
metod pracy;

wspó pracownikom z Urz du Miasta Zgierza oraz Starostwa Powiatowego w Zgierzu, za 
yczliwo , przyja  i „doping“;

oraz wszystkim tym, którzy w jakikolwiek wiadomy lub nie wiadomy sposób wspiera-
li mnie w tym przedsi wzi ciu, ze szczególnym uwzgl dnieniem pasa erów poci gów 
pospiesznych na trasie ód -Warszawa.

– je li czyta si  t  ksi k  atwo i przyjemnie, to jest to bez w tpienia 
tak e zas uga Pani Joanny Bo yk, której korekta pomog a mi pisa  najlepsz  polszczyzn , 
na jak  by o mnie sta . 
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WST P 
Seaside (FL). Budynek Seawell przy Ruskin Place 309 (architekt – Charles Warren) 

RODZIA  I
Seaside (FL). Altana przy Tupelo Street widziana od strony zachodniej 

RODZIA  II
Seaside (FL). Widok pomi dzy budynkami Lyceum Gateway przy 35-55 Central Square (architekt: Da-
niel Solomon) 

RODZIA  III
Celebration (FL). Fragment latarni miejskiej

RODZIA  IV. 
Seaside (FL). Widok na budynki mieszkalne (Beachfront cottages - architekt: Scott Merrill) 

RODZIA  V. 
Rosemary Beach (FL). Widok na zabudow  wschodniej pierzei placu West Green

RODZIA  VI. 
Alys Beach (FL). Widok od pó nocy na zabudow  wokó  zbiornika wodnego 

ZAKO CZENIE
 Celebration (FL). Widok wzd u  Westpark Drive w kierunku po udniowym

















Das grundlegende Ziel der Studie ist es, eine Raumplanungsmethodik 
vorzustellen, die charakteristsch für die ideologische Tendenz namens 

 im zeitgenössischen Urbanismus ist. Ihre Haup hese ist die Übe-
rzeugung von dem wesentlichen Wert dieser Idee und die Wirksamkeit der von 
ihren Befürwortern verwendeten Methoden. Es geht vor allem um die Art und 
Weise der Scha” ung von städtebaulichen Regulierung, die in besonderer Weise 
durch den sogenannten vertreten werden  eine originelle und inno-
va  ve Methode der Planung und Entwicklung von Planungsgesetzen (Ortsrecht), 
die auf dem sogenannten formbasierten Code ( ) stützt.
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335

inkrementalizm 71
interesariusze 146, 147, 148, 149, 152, 153, 

154, 156, 158, 293
interes publiczny 121, 122, 227, 343
in ynieria drogowa 61, 78, 253-254, 275, 358

J
jam session 142, 145, 146, 357
jednostka

osadnicza 70, 83, 84, 88, 237, 244
s siedzka 84, 213

jezdnia 114, 118, 119, 121, 122, 135, 138, 166, 
253, 254, 259, 261, 266, 268, 271, 274, 
275, 278, 280, 284, 345

„jezioro i tama” 80
jurydyka 322

K
kamienica 62, 127, 166, 174

ma omiasteczkowa 287, 330
rezydencjonalna 210, 211

kaplica 44, 109
klasou ytki 232
klasycyzm 353
klasy  kacja gruntów 228
klimaks 195, 218
klucz zabudowy 126
kod

architektoniczny 163, 326, 331, 332, 334, 
335

form przestrzennych 7, 10, 11, 15, 16, 19, 
20, 28, 29, 73, 163, 164, 166, 171, 
172, 173, 176, 177, 178, 181, 182, 
183, 216, 217, 218, 219, 223, 224, 
226, 232, 269, 296, 301, 302, 304, 
330, 337, 343, 346, 348, 358

genetyczny 218, 219
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kodeks
dobrego s siedztwa  326, 342
urbanistyczny  18, 43, 62, 65, 66, 68, 69, 70, 

85, 114, 131, 132, 164, 165, 166, 171, 
172, 176, 178, 183, 199, 201, 218, 
240, 288, 289, 302, 303, 305, 306, 
352, 355

kodowanie  171, 218
kompozycja

architektoniczna  126
bry y  176, 274
elewacji  176, 332
przestrzenna  38, 62, 106, 226, 323, 342
urbanistyczna  16, 24, 73, 89, 91, 134, 318

komunikacja
ko owa  65, 85, 87, 254, 259
publiczna 72, 81, 84, 119, 234, 235, 238, 

239, 241, 249, 310, 330
piesza  82, 88, 91
rowerowa  82

konsultacje spo eczne  142, 154, 157, 307
kontrolowany rozwój przestrzenny  196
konwenans  73, 172, 300
konwencja  73, 172, 300
korytarz

ekologiczny  82
komunikacyjny  61, 69, 79, 82, 84, 117, 165, 

166, 171, 172, 173, 195, 218, 226, 
235, 239, 251, 253, 254, 258, 259, 
260, 266, 267, 268, 269, 275, 294, 
304, 338, 341

krajobraz  36, 72, 82, 171, 176, 197
ksi ga wzorców  178, 296
kwarta

krierowski  91
zabudowy  100, 115, 118, 119, 253, 281, 

285, 339, 348

L
Lake&Dam  82, 83
Leaf Area Index LAI  290
Lean Urbanism  350, 356
legibility  57, 58
Leksykon Nowej Urbanistyki (tak e: Leksykon, 

Leksynon NU)  11, 41, 51, 53, 70, 73, 77-
80, 83, 85, 88-91, 93, 97-100, 104, 106, 
113, 118, 119, 123, 126, 127, 132, 134, 
142, 164, 171, 177, 183, 195, 211, 241, 
280, 286, 299, 322, 346, 358, 388

Lexicon of the New Urbanism 
(tak e: Lexicon)  10, 19, 21, 73, 77, 225

linia
artykulacji  274
frontu zabudowy  261, 269
gzymsu  274
odsuni cia  178, 269
regulacyjna  62, 224, 253, 340
wycofania elewacji  274
wysoko ci nadwieszenia  274
zabudowy  62, 66, 178, 224, 267-269, 

271, 275
nieprzekraczalna  178, 261, 269, 271
obowi zuj ca  269

logika rozmyta  356
loggia  176, 260, 264, 265

M
master plan  159, 171, 198, 212, 219, 316, 325
materia y budowlane  176
media  46, 154, 337, 354
meticulousness  57
miasteczko  10, 16, 24, 36, 38, 41, 56, 137, 

198, 306, 324, 326
miasto

miasto-ogród  38, 39, 89, 90
ma e  10, 36, 56, 197, 270
morfologia  28, 39, 91

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego  150, 157, 224, 233, 241, 329, 

330, 359
cz  gra  czna  224, 233
tekst  224

miejska strefa pro  lu urbanistycznego  (T4) 
196, 229, 237, 282

miejsko   7, 8, 11, 15, 16, 19-24, 26, 27, 29, 
33-36, 39, 41, 53, 70, 101, 190, 281, 
338, 355, 363

mieszkalnictwo  22, 127
dost pne  58

mieszkanie  85, 127, 129, 237, 241, 247, 271, 
273, 276, 282, 283, 322, 340

dost pne nad gara em  129, 130
missing middle  127, 340
moda  132
modu   99, 171, 178, 196, 268, 286, 289, 290, 

293, 308, 313



N
nasadzenia  334
nas onecznienie  110, 119, 135, 181
naturalna strefa pro  lu urbanistycznego (T1) 

194, 232, 239, 306
neoklasyczna architektura  352
New Suburbanism 70
New Urbanism 7, 8, 9, 11, 15, 16, 17, 18, 21, 

23, 25, 26, 29, 33, 34, 53, 184, 344, 363
niespieszno  57
noc wózka 141
Nowa Miejsko  (tak e: nowa miejsko ) 7, 

15, 34, 35, 58, 59
nowa podmiejsko  70
Nowa Urbanistyka (tak e: nowa urbanistyka) 

7, 15, 22, 33-35, 50, 78, 80, 84, 88, 89, 91, 
101, 110, 114, 134, 143, 195, 257, 268, 
275, 276, 299, 300, 323, 346, 352, 358

Nowy Suburbanizm 71
Nowy Urbanizm (tak e: nowy urbanizm) 15, 

19, 23, 26, 27, 33-36, 38, 39, 52-54, 57, 58, 
71, 72, 84, 104, 106, 107, 113, 118, 119, 
157, 183, 258, 300, 353, 354, 358, 363

O
obszar

chroniony 223, 226, 228, 231, 293
funkcjonalny 79, 230
nowej urbanizacji 227, 228
otwarty 80, 227, 253

chroniony 80-82, 196, 227 
rezerwowy 196

pieszy 84, 88, 234, 236, 359
przekazuj cy 229
przyjmuj cy 229
rewitalizacji 7, 181, 226-228, 234, 294
tymczasowo chroniony 81
zurbanizowany 56, 80, 81-82, 88, 196, 215, 

227, 228, 232, 239
ochrona

konserwatorska 176, 178
przyrody 244
rodowiska (naturalnego) 11, 54, 147, 171, 

212, 293
zabytków 12, 309

odsuni cie zabudowy 261, 274
o  cyna 273, 349, 350
ogrodzenie  126, 279, 284, 288, 334
OS  239, 240

osiedle
neotradycyjne  84
skupione  211-214, 238-240
tradycyjne  84, 85, 164, 211, 213, 237, 238, 

239, 240, 244, 249, 313, 322
wypoczynkowe  290, 352
zrównowa one  342

OT  239, 240, 244

P
park kieszonkowy  138, 246, 249
parking-widmo  280
parkingowe

miejsca  181, 280-283, 340
minimum  281, 284
parkowanie

ust p pierwsze stwa  280
yeld  280
parter mieszkalno-u ytkowy 265
partycypacja spo eczna  15, 20, 52, 73, 144, 

145, 148, 154, 156, 157, 159, 302, 355, 
356, 359

pas
przydrogowy  267, 268
przyjezdniowy  267, 268
ruchu  252-254, 257, 274

PBL  146
pedestrian pocket  84, 196, 234
pejza  ulicy  273
percepcja budynku  112
pieszo   19, 56, 57, 72, 79, 112, 117, 119, 

253, 257, 278, 344
plac

gier i zabaw  246, 247, 249, 250
zabaw  85, 138, 244, 246

plan
miejscowy  19, 28, 81, 150, 157, 176, 223, 

224, 226, 227, 231, 233, 240, 241, 
250, 266, 267, 269, 284, 293, 302, 
326, 329, 330, 337, 338, 339, 358, 359

regulacyjny  47, 48, 65, 79, 115, 135, 144, 
153, 171, 172, 178, 196, 199, 215, 234, 
280, 314, 326, 328, 331, 335, 337-339

planowanie
partycypacyjne  339
przestrzenne  15, 16, 19, 23, 35, 50, 55, 70, 

126, 135, 144, 147,149, 152, 153, 159, 
176, 184, 185, 191, 192, 193, 223, 
305, 306, 320, 337, 344, 353, 356, 359



regionalne  81, 83, 196
poczta  44, 107, 108, 110
podcienia  66, 134, 261, 264, 284
porcz  123, 125, 260, 262
portyk  176, 264
post-charrette  149, 150
powierzchnia

biologicznie czynna  224, 246, 250, 290, 330
terenu  250
zabudowy  59, 61, 129, 177, 182, 224

pre-charrette  149, 150
pr t  99
Problem-based Learning  146, 158
pro  l

doliny  184, 188, 189, 191, 193
morfologiczny  184, 185, 187, 189, 193, 194
urbanistyczny  164, 166, 184, 192, 193, 196, 

219
wie -miasto  184
zabudowy  65

programowanie ewolucyjne  356
Project-based Learning  146, 149, 158
projektowanie oddolne  157
przeddziedziniec  260, 263
przedpro e  123, 260, 334
przekrój przyrodniczy  187
przepustowo   81, 114, 172, 234, 238, 251, 252
przestrze

grupowa  109
miejska  9, 70, 102, 163
obywatelska  102
otwarta  86, 88, 244
pó publiczna  109, 110
publiczna  9, 10, 35, 52, 56, 57, 59, 61-63, 

65, 66, 72, 79, 85, 91, 102, 104, 106, 
110, 112, 113, 117-119, 121-123, 134, 
135, 137, 147, 150, 163, 165, 166, 
171, 172, 177, 182, 215, 224, 226, 
240, 241, 246, 251, 254, 268, 269, 
274, 275, 277-280, 282, 284, 285, 
308, 309, 312, 324, 335, 340, 341, 
342, 350, 358

spo eczna  20, 38, 63, 85, 101, 103, 104, 
106, 111, 117, 137, 138, 145, 171, 
192, 234, 236, 238, 240-242, 245-252, 
305, 307, 322, 326, 329, 332, 342, 358

g ówna  111, 248, 250
towarzyska  106

R
ratusz  48, 103, 107, 110, 241, 249, 326

rear alley  116, 117, 255
rear lane  116, 117, 255
region  11, 49, 53, 55, 56, 79, 80, 88, 143, 

164, 189, 265, 276, 312
Regional Center Development RCD  211, 213, 

239
regionalizm  71
religia  54, 107
republikanizm  52, 53, 387
rewitalizacja  7, 16, 20, 27, 71, 72, 80, 148, 

154-157, 178, 181, 196, 226-228, 234, 
235, 240, 278, 293, 294, 309, 356, 357

rezerwowy obszar otwarty  196, 227
rozwój

metodyki  17, 77, 191
przestrzenny

inteligentny  10, 148, 149
kontrolowany  196
ograniczony  196
planowany  196

zrównowa ony  57, 290, 355
ró norodno

dochodowa  58
rasowa  58
religijna  58

ruch
ko owy  79, 84, 88, 110, 114, 117, 118, 119, 

137, 138, 245, 253, 254, 257, 284
pieszy  56, 57, 87, 113, 119, 250, 258, 388
rowerowy  56, 87, 253, 258

rural lofts  214

samorz d 61, 70, 149, 176, 232, 241, 276, 
296, 301-303, 354, 359

sektor
planistyczny  196, 215, 226, 228, 230-232
rewitalizacji i uzupe nie  196, 228
rozwojowy 227, 228, 231

siatka drogowa  114
sk adnia  132
skwer  103, 118, 138, 234, 244, 246, 248, 250, 

324, 337
slowness  57
s u ebno  gruntowa  229, 359
smallness  57



SmartCode
aplikacja  223, 296
metodyka  20, 203, 205, 207, 209, 211, 215, 

230, 278, 293, 
sektor  196

smart growth 10, 22, 148, 149, 183, 276
specjalna strefa funkcjonalna  19, 135, 230
spo eczna

partycypacja  144, 145, 148, 154, 156
przestrze  63, 101, 104, 106, 111, 145, 192, 

234, 240, 244, 246, 248-251, 329, 
332, 342, 358

spo eczne
budynki  135, 241, 326, 346
budynki miejskie  106, 109

sposób u ytkowania  226, 269, 276
sprz enie

proste  218
zwrotne  218

standardy
architektoniczne  164, 171, 176-180, 241, 

304, 308
korytarzy komunikacyjnych  171, 172, 226
parkingowe  171
pejza u miejskiego  171, 172
urbanistyczne  171, 178, 250, 293, 296
zabudowy  171, 174, 176
zieleni  171

stanowiska postojowe  65, 99, 118, 119, 121, 
137, 172, 259, 278-281, 283, 284, 308, 
326, 329, 340 

stosowno   194
stream&levee  82, 83
strefa

buforowa  227, 340
czasowo-funkcjonalna  278

funkcjonalna  19, 82, 85, 87, 135, 197, 
215, 228, 230-232, 307, 308, 314

pro  lu urbanistycznego  308, 311, 324, 338, 
340

naturalna  196, 239
wiejska  196, 239
podmiejska  196
miejska  196
ródmiejska  196

wielkomiejska  197, 239
przestrzeni spo ecznej  241
zasi gu pieszego  135, 234, 235, 236, 238, 

239, 244, 250, 293, 310, 314, 338

dostosowana  235, 236
linearna  235
powi kszona  234, 238
standardowa  234, 236

strefowanie  12, 59, 61, 163, 165, 198, 342, 358
struktura

miejska  61, 91, 227, 322
osadnicza  89
przestrzenna  82, 89, 113, 135, 289, 355
spo eczna  71, 355
transportowa  82
urbanistyczna  79, 172, 246
ustrojowa  355

„strumie  i wa  przeciwpowodziowy”  80
studium

geologiczno-in ynierskie  334
uwarunkowa  rozwoju przestrzennego  29,
158, 227, 293, 324, 329

styl  33, 34, 54, 71, 131, 132, 164, 332
sukcesja  195, 218, 231
super-kwarta   312-315
syntax  132
system operacyjny  77, 218, 219, 363, 364
sztuczna inteligencja  356

rodowisko naturalne  12, 53, 54, 143, 185, 
190, 192, 212, 387

ródmiejska strefa pro  lu urbanistycznego T5  
266, 289, 306, 326

wi tynia  91, 107, 109, 137

T
tektonika  131, 132, 274
teren

rolny  12, 72, 80, 82, 213, 233, 238-240
zielony  137, 244, 246, 249

tkanka urbanistyczna  126, 317
town house 127-129
Traditional Neighborhood Develpoment TND 

84-86, 88, 164, 183, 211, 231, 322
tradycja  18, 19, 34, 42, 54, 79, 107, 121, 123, 

127, 129, 145, 149, 164, 174, 177, 183, 
211, 214, 218, 229, 269, 311, 320, 348, 
353, 355, 363

tradycjonalizm  52, 54, 355
tradycyjny model urbanizacji TND  83, 164, 237
transect 11, 15, 18, 20, 27, 28, 73, 78, 166, 

184, 193, 195, 302



transfer prawa zabudowy TDR  228, 229, 239, 
284

Transit-Oriented Development TOD  87, 88
transport publiczny  56, 58, 78, 81, 88, 89, 

106, 113, 213, 234, 346
Truman Show  244, 299, 300
„trzecie miejsce”  241, 242
typ zabudowy  123, 203, 205, 207, 209, 211

U
uk ad

komunikacyjny  63, 85, 88, 110, 119, 234, 
240, 326

kompozycyjny
ortogonalny  89
radialny  89
swobodny  89

transportowy  112, 114, 119, 196, 266, 339
ulica

bez wyjazdu  114
bez wylotu  110, 114

uliczka gospodarcza  116, 117
urbanizm

oszcz dny  350, 356
zrównowa ony  354, 355

us ugi  78, 89, 127, 146, 213, 229, 239, 275, 
277, 279, 288, 302, 322, 324, 329, 342

V
Virtual Reality  356

W
walkability  19, 56, 112 
warstwa zabudowy  121, 122, 267-269
warsztat  148

planistyczny  16, 24, 28, 29, 142, 143, 146, 
147, 148, 154, 155, 156, 158, 159 

urbanistyczny  20, 142, 145, 148, 154, 156, 
157 

weranda  49, 66, 123
wernakularny  353
wie e widokowe  68
w czenie spo eczne  57, 344

woda
deszczowa  286, 289,290

woonerf  253, 258
wschodnie wybrze e   39, 52

wspólnota  53, 164, 211, 215, 237, 240, 275 
wspólnotowo   53, 79

wspó czynnik
intensywno ci zabudowy  61, 177,  216, 342
powierzchni zabudowane  177, 182
wspó dzielonego parkowania  182, 281-283

wysoki parter  260, 262
wzorce  15, 36, 72, 73, 75, 77, 83, 85, 88, 89, 

91, 172, 196, 211, 340  

Z
abudowa
dyspozycja  268, 269 
dziedzi cowa  166, 269
g sto   184, 229, 239, 240
intensywno   11, 59, 88, 213, 224, 232, 

247, 340 
jednorodzinna  127, 229, 277, 287,315
parametry  268, 274
pó zwarta  169, 269
typologia  20, 42, 67, 69, 72 78, 79, 99, 100, 

126, 127, 137, 144, 164, 166-170, 
174, 175, 177, 179, 180, 197, 201, 
203, 205, 267, 209, 211, 215, 216, 
230, 232, 234, 240, 270, 275, 277, 
294, 308, 312, 315, 323, 342

warstwa  121, 267-269
wielorodzinna  127, 138, 239, 277,  315, 330 
wolnostoj ca  65, 197, 237, 269, 330 
wysoko   126, 165, 178, 181, 224, 229, 

230, 237, 247, 248
zabytki  12, 147, 178, 181, 239, 309
zachodnie wybrze e   52

zamkni cia widokowe  91, 92, 93, 95, 137 
zarz dzanie wodami deszczowymi  286 
zau ek gospodarczy  116, 117, 257 
ziele

gatunki  172, 185,  289, 290, 334
prywatna  172, 287
publiczna  79, 82, 100, 104, 119, 138, 171, 

172, 226, 244, 246, 250, 252, 266, 
274, 280, 287, 290, 311, 342, 367, 368

aran acja  287
typ nasadze   239, 287, 288
zró nicowanie  287, 289

zoning  11, 59, 61, 62, 216, 288 
zrozumia o   57-59, 164 
zró nicowanie

dachowe  66, 176, 278
spo eczne  324, 347
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3. Metropolia posiada niezb dne, a zarazem delikatne powi zania ze swym zapleczem rolniczym
i naturalnym krajobrazem. Powi zania te maj  charakter rodowiskowy, gospodarczy i kulturowy.
Obszary rolnicze i rodowisko przyrodnicze s  tak samo wa ne dla metropolii, jak ogród dla domu.

4. Struktury nowej zabudowy nie powinny zaciera  ani likwidowa  granic metropolii. Rozwój
wewn trz istniej cych obszarów zurbanizowanych chroni zasoby rodowiska naturalnego,
zainwestowanie gospodarcze i tkank  spo eczn , jednocze nie odzyskuj c obszary obrze ne
i opuszczone. Regiony metropolitalne powinny wdra a  strategie zach caj ce do wewn trznego 
rozwoju, a nie ekspansji peryferii.

5. Nowa zabudowa na odpowiednio wybranych terenach na skrajach miast powinna by  zorgani-
zowana w formie dzielnic bezpo rednio s siaduj cych z istniej c  tkank  urbanistyczn . Tereny 
zabudowywane bez styczno ci z obszarami zurbanizowanymi, powinny by  organizowane jako
ma e miasta lub miasteczka w wyra nych granicach, projektowane z zachowaniem równowagi
funkcji zamieszkania i pracy, a nie jako podmiejskie sypialnie.

6. Rozwój i przekszta canie ma ych i du ych miast powinno szanowa  ich historyczne za o enia,
wzory oraz granice.

7. Miasta powinny skupia  szerokie spektrum funkcji publicznych i prywatnych w celu wsparcia
gospodarki regionalnej i realizacji potrzeb mieszka ców o ró nych dochodach. Dost pne budow-
nictwo mieszkaniowe powinno by  tak rozmieszczone w relacji do rynku pracy, aby unikn
skupisk ubóstwa.

8. Przestrzenna organizacja regionu powinna by  wspomagana alternatywnymi rozwi zaniami
transportowymi. Transport publiczny, ruch pieszy i rowerowy powinny maksymalizowa  do-
st pno  i mobilno  w regionie, redukuj c uzale nienie od samochodu.

9. Dochody i zasoby mog  by  dzielone pomi dzy gminy i o rodki wewn trz regionów w sposób
skoordynowany, tak, aby unikn  destruktywnej konkurencji o dochody podatkowe, a tak e
w celu racjonalnej koordynacji transportu, rekreacji, us ug, mieszkalnictwa i instytucji komunalnych.
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Termin „kodeks” pochodzi od „caudex”, co mo e oznacza  równo-
cze nie pie  drzewa i zbiór praw. Jest jednym z kilku okre le  powstaj -
cych wokó  idei si y umiejscowionej w wi tym drzewie znajduj cym si  
w centrum poga skiej osady. Kodeks jest zatem etymologicznie i funkcjonal-
nie pniem, dooko a którego organizuje si  ludzkie osiedle.



SmartCode 9.2

WPROWADZENIE

Czym jest SmartCode?
 SmartCode jest kodeksem form przestrzennych, który inkorporuje zasa-
dy inteligentnego rozwoju przestrzennego, Nowej Urbanistyki oraz ruchu 
Nowej Miejsko ci. Stanowi ujednolicone przepisy odnosz ce si  do rozwo-
ju i zabudowy na wszystkich szczeblach projektowania – od planowania re-
gionalnego, a  do oznakowania budynków. SmartCode bazuje raczej na 
pro  lu urbanistycznym wie -miasto, ni  na monofunkcyjnym strefowaniu 
(zoning), przez co umo liwia integracj  pe nego zakresu metodyki ochro-
ny rodowiska. Poniewa  SmartCode przedstawia docelowe rezultaty 
w oparciu o sprawdzone wzorce urbanistyczne, jest konkretniejszym i efektywniej-
szym dokumentem ni  wi kszo  konwencjonalnych przepisów. 

SmartCode stanowi przyk ad przepisów modelowych, których celem nie jest prze-
konywanie i instruowanie, jak w przypadku wytycznych, ani te  prezentacja pewnej 
ogólnikowej wizji. Zamierzeniem autorów jest, aby sta y si  one szczegó owym 
i precyzyjnym prawem miejscowym1, zarz dzanym przez gminne wydzia y plano-
wania i interpretowanym przez wybranych przedstawicieli w adz samorz dowych. 
SmartCode jest stworzony po to by dostosowa  go do warunków lokalnych, najle-
piej przy szerokim wspó udziale mieszka ców danego terenu.

Obecne przepisy a SmartCode
Kiedy patrzymy na nasze ulubione miasta2 zauwa amy, e zosta y one albo 
szczegó owo zaplanowane, albo rozwin y si  jako zwarte, wielofunkcyjne osie-
dla pod wp ywem po o enia geogra  cznego oraz ogranicze  komunikacyjnych 
i uwarunkowa  ekonomicznych swoich czasów. Jednak w ci gu minionych sze -
dziesi ciu lat miejsca te ewoluowa y wed ug zupe nie innych wzorców. Zacz y 
„rozci ga  si ” w krajobrazie swobodnie i bezplanowo wzd u  dróg i autostrad, 
co by o mo liwe dzi ki upowszechnieniu samochodu, taniej ropy naftowej 
i tanich gruntów budowlanych oraz powszechnemu wzrostowi poziomu ycia.

Tego rodzaju modele rozwoju przestrzennego s  upowszechniane i utrwalane 
przez przepisy urbanistyczne, w których oddziela si  mieszkania od miejsc 
pracy, sklepów i szkó . Zawieraj  one regulacje, które faworyzuj  samochód 
kosztem pieszego i s  niezdolne, by da  skuteczny odpór „urawni owce” prze-
strzennej b d cej skutkiem globalizacji.

Takie dzia ania zaowocowa y banalnymi osiedlami mieszkaniowymi, strefa-
mi biznesu, galeriami handlowo-us ugowymi, hipermarketami, ogromnymi 
parkingami i niestety „wypatroszy y” centra miast. Spowodowa y rozmno e-
nie przydro nych fast-foodów i bilbordów, a miejski spacer i jazd  na rowerze 

1 Podkre lenie t umacza.
2 W oryginale: miasta Ameryki Pó nocnej.

O  cjalny, podstawowy tekst SmartCode zapisano w bezszeryfowej czcionce Arial 
Narrow. Komentarz wprowadzaj cy pojawia si  w czcionce Times New Roman. 
Tekst w zielonym kolorze wskazuje pozycje przeznaczone do dostosowania do 
lokalnych uwarunkowa .
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uczyni y niebezpiecznymi albo co najmniej nieprzyjemnymi. Doprowadzi y te  
do ca kowitego uzale nienia – nawet w najprostszych, codziennych sprawach – 
dzieci, starszych oraz ubogich od tych którzy mog  kierowa  samochodami. To 
wszystko spowodowa o jednoczesne niszczenie zarówno miast, jak i terenów 
otwartych, czyli dwudziestowieczny fenomen powszechnie znany jako sprawl.

Forma naszej zbudowanej przestrzeni potrzebuje wspó czesnej korekty na mia-
r  wyzwa  XXI wieku. Lecz w wi kszo ci miejsc budowanie wed ug trady-
cyjnych wzorów jest obecnie nielegalne – istniej ce przepisy skutecznie temu 
zapobiegaj . Najcz ciej ludzie po prostu nie maj  wyboru pomi dzy sprawlem 
i tradycyjn  urbanistyk . Przepisy miejscowe faworyzuj  sprawl i wyizolowane 
monofunkcyjne osiedla mieszkaniowe. Nie ma tu mowy o uczciwej konkurencji.

SmartCode zosta  stworzony w a nie po to, by upora  si  z tym problemem 
w decyduj cym punkcie, czyli na styku projektowania i tworzenia prawa. Jest 
on kodeksem opartym o formy przestrzenne, co oznacza, e obrazuje przestrze  
i zach ca do uzyskania konkretnego rezultatu materialnego – formy regionu, 
wspólnoty-osiedla, bloku zabudowy i/lub budynku. Przepisy bazuj ce na  ko-
dzie form przestrzennych s  zasadniczo odmienne od konwencjonalnych regula-
cji, opartych przede wszystkim na okre laniu funkcji i wspó czynników, z których 
aden nie uwzgl dnia i nie wymaga jakichkolwiek konkretnych efektów material-

nych i  zycznych3.

SmartCode jest narz dziem modeluj cym form  rodowiska zabudowanego 
tak, aby tworzy  i chroni  wzorce rozwoju przestrzennego, które sprzyjaj  
wielofunkcyjno ci, zwarto ci oraz s  przyjazne pieszym. Te tradycyjne wzor-
ce przestrzenne s  stymuluj ce, bezpieczne i ekologicznie zrównowa one. 
SmartCode wymaga ró norodnych funkcji w zasi gu pieszego dost pu z miejsc 
zamieszkania, dzi ki czemu mieszka cy nie musz  wsz dzie doje d a  samo-
chodem. Wspiera zró nicowany uk ad komunikacyjny danego obszaru, aby ago-
dzi  kongesti 4 i jednocze nie chroni tereny otwarte, dzia aj c zarówno w skali 
regionu, jak i osiedla.

3 W sensie formy przestrzennej.
4 Neologizm oznaczaj cy zat oczenie uk adu komunikacyjnego. Od s owa congestion (ang.) „zatkanie, zakorkowanie”.
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Planowanie oparte na Pro  lu Urbanistycznym
„Miasto chroni  nie tylko jego prawi mieszka cy, ale tak e otaczaj ce 
je lasy i bagna” – Henry David Thoreau5

SmartCode jest kodeksem opartym o 
Pro  l morfologiczny, okre lony po raz pierwszy przez Alexandra Von Hum-
boldta w ko cu XVIII wieku, jest przekrojem maj cym na celu ukazanie 
sekwencji rodowisk w danym regionie. Pierwotnie stosowano go do analizy 
naturalnych ekosystemów i pokazywania zmian cech w ró nych strefach, takich 
jak wybrze a, mokrad a, równiny i wy yny. Pomaga bada  wiele elementów 
przyczyniaj cych si  do rozwoju naturalnych habitatów, gdzie okre lone ro liny 
i zwierz ta rozkwitaj  w symbiozie z minera ami i mikroklimatem.

Ludzko  tak e rozwija a si  i osiedla a w ró nych miejscach. S  tacy, którzy 
nigdy nie mogliby zamieszka  w centrum wielkiego miasta; s  równie  tacy, 
którzy zmarnieliby w ma ej wiosce. Ludzie potrzebuj  systemu, który zacho-
wuje i tworzy znacz c  mo liwo  wyboru miejsca zamieszkania. W ko cu 
XX wieku projektanci zwi zani z ruchem Nowej Miejsko ci zauwa yli, e sprawl 
stopniowo wykorzenia przedwojenny pro  l rodowiska zabudowanego6. Zacz li 
wi c dla potrzeb pó niejszej replikacji pobiera  i analizowa  jego materia  gene-
tyczny. W ten sposób rozszerzyli naturalny pro  l morfologiczny o rodowisko 
zabudowane, ustalaj c fundamenty tego, co nazwano pó niej SmartCode.

Pro  l urbanistyczny wie  – miasto jest podzielony na sze  stref stosowanych 
w planach zagospodarowania przestrzennego. Tych sze  rodowisk ró ni si  
poziomem i intensywno ci   zycznego i spo ecznego charakteru, daj c w efekcie 
dog bny, miejsko-wiejski kontekst przestrzenny. Elementy tworz ce Smart-
Code s  koordynowane we wspomnianych strefach pro  lu urbanistycznego na 
wszystkich szczeblach planowania: od regionu, poprzez osiedle, a  do pojedyn-
czej dzia ki i budynku.

5  H.D. Thoreau, Walking, “The Atlantic Monthly, A Magazine of Literature, Art, and Politics” 1862, 
 Vol. IX (t. LVI), Ticknor and Fields, Boston, s. 666.

6 W oryginale „przedwojenny ameryka ski”, w domy le: pochodz cy sprzed II wojny wiatowej.

PRZYK AD PROFILU MORFOLOGICZNEGO
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Jedn  z zasad planowania opartego na pro  lu urbanistycznym jest to, e pew-
ne formy przestrzenne i elementy towarzysz  ci le okre lonym rodowiskom. 
Na przyk ad budynek wielorodzinny bardziej pasuje do otoczenia miejskiego, nato-
miast dworek kojarzy si  raczej z otoczeniem wiejskim. Niektóre rodzaje korytarzy 
komunikacyjnych maj  charakter miejski, niektóre wiejski. Np. znaczne odsuni -
cie zabudowy od linii regulacyjnej, tak typowe dla terenów podmiejskich, niszczy 
zamkni t  przestrze  miejskiej ulicy – jest jakby wyj te z miejskiego kontekstu. 

Opisane rozró nienia i regu y nie ograniczaj  mo liwo ci wyboru – one je roz-
wijaj , stanowi c antidotum dla zglobalizowanych, „pasuj cych do wszystkiego” 
dzisiejszych form zabudowy. 

Pro  l urbanistyczny przejawia si  na dwóch p aszczyznach. Strefy i spo eczno-
ci (1) istniej  jako charakterystyczne miejsca na pro  lu urbanistycznym oraz 

(2) rozwijaj  si  wzd u  niego wraz z up ywem czasu. Tak jak miejsca, równie  
sze  stref pro  lu reprezentuje rozpoznawaln  charakterystyk , opart  o norma-
tywne wzorce miejskie7. Ich z o ono , g sto  i intensywno  równie  wzrasta 
w czasie, a  do osi gni cia „punktu kulminacyjnego”. Taki proces wzrostu jest 
analogiczny do zjawiska sukcesji w rodowisku naturalnym. 

Najlepsza urbanistyka wymaga ci g ego, sekwencyjnego oddzia ywania wielu 
uczestników. Kodeks pozwala, aby budynki mog y by  projektowane i budo-
wane przez lata (je li nie przez pokolenia), przez wiele osób8. Monopol poje-
dynczego projektanta lub grupy prowadzi do braku wie o ci i wyrazisto ci, 
podobnie jak w przypadku bezbronnych monokultur wyst puj cych w wiecie 
przyrody. Parametryczny i sukcesyjny kodeks – taki jak SmartCode – pozwala 
pozyskiwa  i integrowa  informacje zwrotne, czyli uzyska  czwarty wymiar –
wymiar czasu.  Kodeks raz przyj ty pozostaje niezmienny, zapewniaj c rozwój 
i dojrzewanie miasta bez porzucenia niezb dnych podstaw adu przestrzenne-
go. Pozwala mie  tak e pewno , e lokalna spo eczno  nie b dzie musia a 
szczegó owo bada  wszystkich proponowanych projektów, poniewa  jej pla-
ny i zamiary zosta y okre lone w procesie przyjmowania i tworzenia kodeksu. 
SmartCode stanowi wszechstronne, ca o ciowe ramy dla takiego procesu.

TYPOWY PROFIL URBANISTYCZNY „WIE -MIASTO” Z PODZIA EM NA STREFY

7  W oryginale „ameryka skie wzorce miejskie”.
8  (dos . „wiele r k”).
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Podsumowanie: Co reguluje SmartCode
• Wykorzystuje rodzaj strefowania obejmuj cy i systematyzuj cy obszary od

terenów bezludnych do wielkomiejskich obszarów zurbanizowanych.
• Wprowadza w obieg prawny i kwali  kuje modele/wzorce wspólnot-osie-

dli zgodne z teori  inteligentnego rozwoju przestrzennego (smart growth),
takie jak osiedla skupione OS [CLD], osiedla tradycyjne OT [TND™],
centra dzielnicowe CD [RCD] i obszary rozwoju ukierunkowane na transport 
publiczny TOD.

• Integruje poziomy planowania przestrzennego od szczebla regionu,  poprzez
skal  wspólnoty (osiedle/gmina) a  do indywidualnej dzia ki, odnosz c si
równie  – je li jest to po dane – do elementów architektonicznych.

• Integruje przebieg interdyscyplinarnego procesu projektowego.
• czy metody ochrony rodowiska, krajobrazu otwartego oraz jako ci wód

powierzchniowych i gruntowych.
• Integruje zasady podzia u nieruchomo ci, inwestycji publicznych i transferu

praw zabudowy.
• Przedstawia zestaw stref wspólny zarówno dla nowych osiedli, jak i uzupe -

nie  na istniej cych terenach zurbanizowanych.
• Jest kompatybilny ze standardami i normami: architektonicznymi, rodo-

wiskowymi, oznakowania i o wietlenia, bezpiecze stwa oraz dost pno ci dla
osób niepe nosprawnych.

• Zak ada jednolito  post powania w istniej cych i nowych obszarach miej-
skich.

• Kompletuje formularze s u ce przygotowaniu i przetwarzaniu planów
zagospodarowania przestrzennego

• Wspiera, tam gdzie to tylko mo liwe, efektywny proces administracyjny bez
konieczno ci podejmowania decyzji w ramach wys uchania publicznego.

• Wspiera okre lone rezultaty bardziej poprzez bod ce ni  zakazy.
• Wyszczególnia standardy parametrycznie (wed ug zakresu) tak, aby zmini-

malizowa  konieczno  stosowania odst pstw.
• Generalnie zwi ksza zakres wyboru w stosunku do konwencjonalnego

planowaniu opartego na strefowaniu.
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ARTYKU  2
PLANOWANIE 
REGIONALNE

ARTYKU  3 & ARTYKU  4
PLANOWANIE WSPÓLNOT-OSIEDLI

ARTYKU  5
PLANOWANIE 
ZABUDOWY

A. SKALA 
REGIONALNA:

B.  WSPÓLNOTY 
      OSIEDLA

STREFY 
PROFILU 
URBANISTYCZNEGO 

STANDARDY

Tereny otwarte O1 C h r o n i o n y 
b s z a r t w a r t y

n . d . T1
T2

S t r e f a 
N a t u r a l n a

S t r e f a 
Wi e j s k a 

D y s p o z y c j a 
z a b u d o w y

z a b u d o w y

  F u n k c j a
  z a b u d o w y

   G s t o
   z a b u d o w y

  S t a n d a r d y 
  p a r k i n g o w e

  S t a n d a r d y 
  p e j z a u
  ( z i e l e n i )

  S t a n d a r d y
o z n a k o w a n i a

O2 R e z e r w o w y
b s z a r t w a r t y

n . d

Nowa 
zabudowa

G1 S e k t o r
g r a n i c z o n e g o  
o z w o j u  
r z e s t r z e n n e g o

O s i e d l e
S k u p i o n e T2

T3
T4

S t r e f a 
Wi e j s k a

S t r e f a 
P o d m i e j s k a

S t r e f a 
M i e j s k a

G2 S e k t o r
k o n t r o l o w a n e g o
r o z w o j u 
p r z e s t r z e n n e g o

O s i e d l e
k u p i o n e T2

T3
T4

S t r e f a 
Wi e j s k a

S t r e f a 
P o d m i e j s k a

S t r e f a 
M i e j s k a

O s i e d l e
Tr a d y c y j n e T3

T4
T5

S t r e f a 
P o d m i e j s k a

S t r e f a 
M i e j s k a

S t r e f a 
r ó d m i e j s k a

G3 S e k t o r

-

n o w a n e g o  
r o z w o j u 
p r z e s t r z e n n e g o

O s i e d l e
Tr a d y c y j n e T3

T4
T5

S t r e f a 
P o d m i e j s k a

S t r e f a 
M i e j s k a

S t r e f a 
r ó d m i e j s k a

CD C e n t r u m
D z i e l n i c o w e T4

T5
T6

S t r e f a 
M i e j s k a

S t r e f a 
r ó d m i e j s k a

S t r e f a 
Wi e l k o m i e j s k a

Zabudowa 
istniej ca

G4 S e k t o r
r e w i t a l i z a c j i 
i  u z u p e n i e

O s i e d l e 
Tr a d y c y j n e T3

T4
T5

S t r e f a 
P o d m i e j s k a

S t r e f a 
M i e j s k a

S t r e f a 
r ó d m i e j s k a

C e n t r u m 
D z i e l n i c o w e T4

T5
T6

S t r e f a 
M i e j s k a

S t r e f a 
r ó d m i e j s k a

S t r e f a 
Wi e l k o m i e j s k a

Inne B
S

B u d y n k i 
s p o e c z n e

S t r e f y 
s p o e c z n e
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SMARTCODE – STRUKTURA 

Artyku  1 – zawiera ogólne instrukcje dotycz ce wszystkich innych artyku ów.
Artyku  2 – ustanawia w jaki sposób plany regionalne wyznaczaj  sektory chro-
nione przeznaczone dla terenów otwartych oraz sektory rozwojowe przezna-
czone dla obszarów nowej zabudowy i rewaloryzacji. Artyku  ten ustanawia 
równie , które typy wspólnot-osiedli przynale  do poszczególnych sektorów.
Artyku  3 – zawiera wymagania dla nowych wspólnot-osiedli oraz charaktery-
zuj cych je stref pro  lu urbanistycznego.
Artyku  4 – ustanawia wymagania dotycz ce rewitalizacji i uzupe nie  dla 
obszarów zurbanizowanych.
Artyku  5 – ustanawia standardy zabudowy i zagospodarowania dzia ek w gra-
nicach ka dej strefy pro  lu urbanistycznego.
Artyku  6 – zawiera wykresy i tabele, które uzupe niaj  inne artyku y.
Artyku  7 – zawiera terminy i de  nicje uzupe niaj ce inne artyku y.

SmartCode jest ujednoliconym dokumentem planistycznym stosowanym na 
trzech poziomach (skalach) u ytkowania terenu. Trzy poni sze wzorce pozosta-
j  w cis ej zale no ci i mog  by  wzajemnie zagnie d one, czyli zawiera  si  
jedne w drugich.

A. Sektory regionalne zawieraj  wyznaczone rodzaje wspólnot-osiedli (artyku  2).
B. Wspólnoty-osiedla zawieraj  wyznaczone w odpowiednich proporcjach 

strefy pro  lu urbanistycznego (artyku y 3 i 4).
C. Strefy pro  lu urbanistycznego zawieraj  przypisane do nich elementy za-

budowy i zagospodarowania terenu (artyku y 5 i 6).

A. Skala regionalna
„Sektor” to neutralny termin opisuj cy obszar geogra  czny. Sze  sektorów 
SmartCode ustala lokalizacje, gdzie dozwolone s  okre lone wzorce rozwoju. 
System ten odnosi si  do ochrony i rozwoju w skali regionalnej. Sektory zosta y  
wyznaczone wed ug nast puj cego porz dku:

• Chroniony obszar otwarty O-1 i rezerwowy obszar otwarty O-2 dla
ochrony terenów otwartych.

• Sektor ograniczonego rozwoju przestrzennego G-1, sektor kontrolowa-
nego rozwoju przestrzennego G-2 i sektor planowanego rozwoju prze-
strzennego G-3 stosowane w nowych wspólnotach-osiedlach.

• Sektor rewitalizacji i uzupe nie  G-4 dla zarz dzania rozwojem terenów
zurbanizowanych.

B. Skala wspólnoty-osiedla
Ka dy z powy szych sektorów regionalnych zawiera jedn  lub wi cej z trzech pod-
stawowych rodzajów wspólnot:

• Osiedle skupione OS [CLD] (wioska, osada, przysió ek) – dopuszczone
w sektorach G-1, G-2.

• Osiedle tradycyjne OT [TND] (wie , s siedztwo, dzielnica) – dozwolone
we sektorach G-2, G-3, G-4.
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• Centrum dzielnicowe CD [RCD] (centrum dzielnicy, ródmie cie, cen-
trum) – dozwolone w sektorach G-3, G-4.

C. Strefy pro  lu urbanistycznego

Pro  l urbanistyczny identy  kuje i de  niuje zakres siedlisk (habitatów) od 
najbardziej naturalnego do najbardziej miejskiego. Je li wtórnie podzieli  jego 
ci g o , to mo liwe jest utworzenie kilku odmiennych kategorii stref. Katego-
rie te zawieraj  standardy wspieraj ce ró norodno  podobn  do tej, która wy-
st puje w rozwijaj cych si  organicznie koloniach. Ich standardy za  nak adaj  
si  (s  parametryczne), odzwierciedlaj c w ten sposób kolejne ekotony ludzkich 
i przyrodniczych rodowisk. Skutkiem tego pro  l urbanistyczny integruje me-
todyk  rodowiskow  i planistyczn , pozwalaj c ekologom warto ciowa  plany 
siedlisk/habitatów spo ecznych, a urbanistom wspiera  zachowanie naturalnych 
ekosystemów.

T-1 Naturalna – strefa naturalna sk ada si  z terenów zbli onych do pierwotne-
go rodowiska naturalnego lub powracaj cych do takiego stanu, w czaj c w to 
obszary nieodpowiednie dla osadnictwa z powodu ukszta towania terenu, stosunków 
wodnych albo warunków wegetacji.

T-2 Wiejska – strefa wiejska sk ada si  z terenów rzadko zamieszka ych znaj-
duj cych si  na obszarach otwartych lub rolnych. Obejmuje ona lasy, uprawy 
rolne, ki i nadaj ce si  do nawodnienia nieu ytki. Typowe budynki to gospodar-
stwa rolne, budynki gospodarcze, domki letniskowe i zabudowa rezydencjonalna 
(wille, dwory).

T-3 Podmiejska – strefa podmiejska sk ada si  ze terenów mieszkaniowych 
o niewielkiej g sto ci zabudowy, przylegaj cych do wy szych stref wielofunk-
cyjnych. Dozwolone jest tu lokalizowanie warsztatów i domowych miejsc pra-
cy oraz wznoszenie budynków dodatkowych (o  cyn). Ziele  jest kszta towana 
w sposób naturalny i swobodny, a odsuni cia zabudowy od linii regulacyjnych 
s  stosunkowo znaczne. Bloki zabudowy mog  by  du e, a drogi wytyczane 

, tak  aby dostosowa  si  do warunków naturalnych.

T-4 Miejska – strefa miejska obejmuje zabudow  wielofunkcyjn  z przewag  
funkcji mieszkaniowej. Mo e ona wyst powa  w szerokim zakresie typologicz-
nym jako domy wolnostoj ce, bli niacze i szeregowe. Odsuni cia zabudowy 
oraz kszta towanie zieleni s  zró nicowane. Uk ad ulic (z kraw nikami i chod-
nikami) de  niuje redniej wielko ci kwarta y.

T-5 ródmiejska – strefa ródmiejska sk ada si  z terenów wielofunkcyjnych 
o wy szej g sto ci i wysoko ci zabudowy cz cych handel, biura, zabudow
szeregow  i wielorodzinn . Strefa posiada g st  sie  uliczn  z szerokimi chod-
nikami, równomiernym zadrzewieniem i zabudow  przylegaj c  bezpo rednio 
do chodników.      

T-6 Wielkomiejska – Strefa wielkomiejska obejmuje tereny najbardziej zró -
nicowane funkcjonalnie, o najwy szej g sto ci i wysoko ci zabudowy a tak-
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e budynki publiczne o znaczeniu regionalnym. Mog  tu wyst powa  wi ksze 
bloki zabudowy; ulice maj  regularne zadrzewienie, a zabudowa przylega 
bezpo rednio do szerokich chodników. Stref  wielkomiejsk  wyró nia si  z za-
sady wy cznie w wielkich miastach i metropoliach.

Strefa Przestrzeni Spo ecznej sk ada si  z budynków spo ecznych i/lub przestrze-
ni spo ecznych odpowiednich dla poszczególnych stref pro  lu urbanistycznego.

Specjalne Strefy Funkcjonalne sk adaj  si  z obszarów i budynków, które 
ze wzgl du na funkcj , dyspozycj  lub kon  guracj  uk adu nie mog , albo nie 
powinny by  przypisane do którejkolwiek z sze ciu podstawowych stref pro  lu 
urbanistycznego.

Dostosowywanie struktury SmartCode dla potrzeb 
indywidualnych
Dla potrzeb dostosowania SmartCode do indywidualnych potrzeb, niektóre 
artyku y mog  zosta  odrzucone, a ca y kodeks przebudowany.

• Ka dy kodeks indywidualny musi zawiera  Artyku  1 (Uwagi ogólne),
Artyku  6 (Standardy&Tabele) i Artyku  7 (De  nicje).

• Je li Plan Regionalny zosta  ju  przygotowany, lub je li kod b dzie u ywa-
ny wy cznie dla potrzeb rewitalizacji i uzupe nie , to Artyku  2 (Plany
w skali regionalnej) mo e zosta  pomini ty.

• Je li plan wspólnoty-osiedla (plan miejscowy) zosta  ju  opracowany, albo
je li nie przewiduje si  zabudowy na terenach zielonych, Artyku  3 (Plany
nowych wspólnot-osiedli) mo e zosta  zaadoptowany lub pomini ty (notabene
–  przypadku rewitalizacji i uzupe nie  na wi kszych dzia kach wymagania
Artyku u 4 s  uzale nione od Artyku u 3).

• Je li plan rewitalizacji i uzupe nie  zosta  ju  opracowany, albo je li nie
przewiduje si  rewitalizacji Artyku  4 (Plany rewitalizacji i uzupe nie )
mo e zosta  pomini ty.

• W przypadkach gdy wszystkie plany na wszystkich poziomach zosta y
opracowane, Artyku  5 (Plany zabudowy) staje si  de facto kodeksem dla
inwestorów i architektów. Ten artyku  mo e by  u ywany przez dewelope-
rów jako wytyczne dla budowanych przez nich osiedli oraz powstaj cych
pó niej wspólnot mieszkaniowych.

• SmartCode skalibrowany dla potrzeb gminy powinien zawiera  pewne stan-
dardy dla korytarzy komunikacyjnych oraz zastrze enia dla du ych tere-
nów inwestycyjnych, nawet je li Artyku  3 i/lub Artyku  4 nie s  stosowane.
W takich przypadkach cz ci Dzia u 3.7 i Artyku u 4 mo na wcieli  do
Artyku u 5 albo utworzy  nowy artyku  dla korytarzy komunikacyjnych lub
standardów przestrzeni publicznych.

• W indywidualnych przypadkach tabele w Artykule 6 mog  by  pomini te
albo zmody  kowane.

• W Artykule 7 de  nicje, które nie maj  zastosowania, powinny zosta  usuni te,
a nowe, niezb dne terminy dodane.
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• Modu y i zwi zane z nimi de  nicje mog  by  dodawane w zale no ci od
potrzeb.

Odpowiedzialno ci za realizacj /wdro enie

SmartCode wymaga przygotowania planów ustalaj cych sektory rozwojowe, 
wyznaczaj cych wspólnoty-osiedla oraz ukazuj cych parcelacj  i lokalizacj  
zabudowy.

• Artyku  2 – Plany regionalne przygotowuje si  w gminnych jednostkach
odpowiedzialnych za planowanie przestrzenne lub na ich zlecenie.

• Artyku  3 – Plany nowych wspólnot-osiedli przygotowuje si  na zlecenie
w a ciciela terenu, dewelopera lub gminnej jednostki odpowiedzialnej za pla-
nowanie przestrzenne.

• Artyku  4 – Plany rewitalizacji i uzupe nie   przygotowuje si  w gmin-
nych jednostkach odpowiedzialnych za planowanie przestrzenne lub na ich
zlecenie.

• Artyku  5 – Plany zabudowy przygotowuje si  na zlecenie inwestora (dewelo-
pera) lub w a ciciela terenu.

Kalibrowanie SmartCode do warunków lokalnych

• Modelowy Kodeks opisany poni ej  musi by  ka dorazowo kalibrowany
zgodnie z miejscowymi warunkami i lokaln  specy  k  zabudowy. Kalibro-
wanie SmartCode powinno by  przeprowadzane w ramach publicznych
warsztatów planistycznych z udzia em urz dników miejskich, projektan-
tów, architektów, urbanistów, architektów krajobrazu, planistów, in ynierów  
i prawników – zaznajomionych ze specy  k  SmartCode. […]

Warunki stosowania
•  i wykresy znajduj ce si  w SmartCode 9.2 stanowi

Duany Plater-Zyberk & Co. (DPZ). Ich reprodukcja i u ycie jest bezp atne
i mo e odbywa  si  bez ogranicze . […]
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ARTYKU  1. UWAGI OGÓLNE 
1.1 ZAKRES KOMPETENCJI
1.2 STOSOWANIE 
1.3 INTENCJE
1.4 PROCES LEGISLACYJNY
1.5 ZGODY I ODST PSTWA
1.6 CI G O  (Sukcesja urbanistyczna)

ARTYKU  2. PLANOWANIE W SKALI REGIONALNEJ
2.1 WYTYCZNE OGÓLNE
2.2 PORZ DEK OKRE LANIA SEKTORÓW PLANISTYCZNYCH
2.3 (O-1) CHRONIONE OBSZARY OTWARTE 
2.4 (O-2) REZERWOWE OBSZARY OTWARTE
2.5 (G-1) SEKTOR OGRANICZONEGO ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
2.6 (G-2) SEKTOR KONTROLOWANEGO ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
2.7 (G-3) SEKTOR PLANOWANEGO ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
2.8 (G-4)  SEKTOR REWITALIZACJI I UZUPE NIE
2.9 (SSF) SPECJALNE STREFY FUNKCJONALNE

ARTYKU  3. PLANOWANIE NOWYCH WSPÓLNOT-OSIEDLI
3.1 WYTYCZNE OGÓLNE
3.2 PORZ DEK PROJEKTOWANIA WSPÓLNOTY-OSIEDLA
3.3 RODZAJE WSPÓLNOT-OSIEDLI
3.4 STREFY PRZESTRZENI SPO ECZNEJ
3.5 SPECJALNE STREFY FUNKCJONALNE
3.6 STANDARDY KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH
3.7 OBLICZANIE G STO CI ZAMIESZKANIA
3.8 WYMAGANIA SPECJALNE

ARTYKU  4. PLANOWANIE UZUPE NIE  i REWITALIZACJI
4.1 WYTYCZNE OGÓLNE
4.2 RODZAJE WSPÓLNOT-OSIEDLI
4.3 STREFY PROFILU URBANISTYCZNEGO
4.4 STREFY PRZESTRZENI SPO ECZNEJ
4.5 SPECJALNE STREFY FUNKCJONALNE
4.6 WARUNKI ISTNIEJ CE
4.7 WYMAGANIA SPECJALNE

ARTYKU  5.  PLANOWANIE ZABUDOWY
5.1 WYTYCZNE OGÓLNE 
5.2 WARUNKI ISTNIEJ CE
5.3 WYMAGANIA SPECJALNE
5.4 STREFY PRZESTRZENI SPO ECZNEJ
5.5 WYMAGANIA SZCZEGÓLNE DLA STREFY NATURALNEJ T-1
5.6 DYSPOZYCJA ZABUDOWY
5.7 KONFIGURACJA ZABUDOWY
5.8 FUNKCJA ZABUDOWY
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5.9 PARKOWANIE I OBLICZANIE G STO CI ZAMIESZKANIA
5.10 STANDARDY LOKALIZACJI PARKINGÓW
5.11 STANDARDY PEJZA U MIEJSKIEGO
5.12 STANDARDY OZNAKOWANIA

ARTYKU  6
TABELA 1 OPIS STREF PROFILU URBANISTYCZNEGO
TABELA 2 ALOKACJA SEKTORÓW / WSPÓLNOT-OSIEDLI
TABELA 3A WYMIARY PASÓW RUCHU
TABELA 3B UK AD JEZDNI I STANOWISK POSTOJOWYCH
TABELA 4A FRONTY PUBLICZNE – ZASADY OGÓLNE
TABELA 4B FRONTY PUBLICZNE – WYMAGANIA SZCZEGÓ OWE
TABELA 4C UK AD KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH
TABELA 5 O WIETLENIE
TABELA 6 ZIELE  PUBLICZNA
TABELA 7 FRONTY PRYWATNE – ZASADY OGÓLNE
TABELA 8 KONFIGURACJA ZABUDOWY
TABELA 9 DYSPOZYCJA ZABUDOWY
TABELA 10 FUNKCJE ZABUDOWY
TABELA 11 KALKULACJA POTRZEB PARKINGOWYCH
TABELA 12 SZCZEGÓ OWE FUNKCJE ZABUDOWY
TABELA 13 PRZESTRZE  SPO ECZNA
TABELA 14  SMARTCODE – PODSUMOWANIE
TABELA 15 KOD FORM PRZESTRZENNYCH - oznaczenia gra  czne 
TABELA 16 STANDARDY SPECJALNYCH STREF FUNKCJONALNYCH
TABELA 17 DEFINICJE (ilustracje)

MIESZKALNICTWO DOST PNE 

NATURALNE ODPROWADZANIE WÓD OPADOWYCH 

OPIS RODZAJÓW MIEJSC PUBLICZNYCH

ODSZCZ DNE PROJEKTOWANIE INFRASTRUKTURY

PLANOWANIE GENERATYWNE

PLANOWANIE STRATEGICZNE

OCHRONA PRZED HA ASEM

REWITALIZACJA PRZEDMIE

STANDARDY ARCHITEKTONICZNE 

STANDARDY DOST PNO CI OSÓB NIEPE NOSPRAWNYCH

STANDARDY AGODZENIA RYZYKA KL SK YWIO OWYCH

STANDARDY O WIETELENIA

STANDARDY ROWEROWE

ARTYKU  7. DEFINICJE
MODU Y DODATKOWE [poza podstawowym tekstem SmartCode – nie  niniejszym opracowaniem]
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STREFY OCHRONNE DOLIN RZECZNYCH I TERENÓW PODMOK YCH
TYPOLOGIA MIEJSC PUBLICZNYCH
UK AD KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH
URBANISTYKA AGRARNA
URBANISTYKA ZRÓWNOWA ONA 

• BUDYNKI PASYWNE
• D UGO  PRZEJAZDÓW
• ENERGIA WIATROWA
• ENERGIA S ONECZNA
• KOMPOSTOWANIE i RECYKLING
• ORIENTACJA ZABUDOWY
• POWIERZCHNIA KORON DRZEW
• PRODUKCJA YWNO CI
• PROPORCJE POWIERZCHNI I KUBATURY ZABUDOWY
• SMOG WIETLNY
• ZACIENIANIE PRZESZKLE
• ZARZ DZANIE WODAMI DESZCZOWYMI

ZACH TY I MOTYWACJE
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1.1.1. Przyj cie niniejszych przepisów (zwanych dalej kodeksem) przez jednostk  sa-
morz du terytorialnego nast puje na podstawie statutu gminy, rozdzia …. oraz 
prawa miejscoweg , ekcj …

1.1.2. Kodeks zosta  przyj ty jako jeden z instrumentów realizacji dobra publicznego oraz 
celów i zamierze  zatwierdzonego strategicznego planu rozwoju. Deklaruje si , 
e kodeks b dzie zgodny z studium uwarunkowa  rozwoju przestrzennego9, 

zgodnie z wymaganiami lokalnych przepisów budowlanych i urbanistycznych.’
1.1.3. Niniejszy kodeks zosta  przyj ty, aby promowa  zdrowie, bezpiecze stwo 

i ogólny dobrobyt miasta/gminy/powiatu oraz jego mieszka ców, w czaj c w to 
ochron  rodowiska naturalnego, gruntów rolnych, energii i zasobów natural-
nych, redukcj  ruchu samochodowego, efektywniejsze wykorzystanie rodków 
publicznych, korzy ci zdrowotne p yn ce z ruchu pieszego, ochron  dziedzictwa 
kulturowego, potrzeby edukacji i rekreacji, redukcj  zjawiska niekontrolowanego 
rozwoju zabudowy (sprawl) oraz popraw  jako ci rodowiska zbudowanego. 

1.1.4.  Kodeks zosta  przyj ty i mo e by  zmieniony wy cznie w drodze g osowania 
komisji planowania i cia a ustawodawczego.

1.2.1. Postanowienia niniejszego kodeksu s  obowi zkowe, gdy okre lono „b dzie”; 
zalecane, gdy okre lono „powinien” i fakultatywne, gdy okre lono „mo e”.

1.2.2. Postanowienia niniejszego kodeksu maj  pierwsze stwo ponad zapisami wyni-
kaj cymi z innych przepisów lokalnych, rozporz dze , regulacji i norm z wyj t-
kiem lokalnych norm bezpiecze stwa i higieny pracy. 

1.2.3. Istniej ce __________ z ___________, lokalnych przepisów urbanistycznych 
oraz _________ z __________, lokalnych przepisów dotycz cych parcelacji tere-
nu („istniej ce przepisy miejscowe”) b d  nadal stosowane do spraw nieobj tych 
niniejszym kodeksem z wyj tkiem sytuacji, w których istniej ce przepisy miejscowe 
sta yby w sprzeczno ci z okre lonymi w punkcie 1.3 intencjami kodeksu. 

1.2.4.  Stosowane w kodeksie okre lenia mog  by  zde  niowane w Artykule 7 „De  -
nicje”.  Artyku  ten zawiera de  nicje, które stanowi  integraln  cz  kodeksu. 
Uznaje si , e terminy niezde  niowane w Artykule 7 powinny mie  powszechnie 
akceptowane znaczenie. W przypadku kon  iktu mi dzy de  nicjami znajduj cymi 
si  w kodeksie a de  nicjami okre lonymi w istniej cych przepisach, pierwsze -
stwo w stosowaniu maj  de  nicje niniejszego kodeksu.

1.2.5.  Wymiary i odleg o ci podane w Artykule 6 „Standardy i Tablice” stanowi  sk a-
dow  cz  kodeksu. Jednak towarzysz ce im wykresy i ilustracje powinny by  
uwa ane za wytyczne, z wyj tkiem znajduj cych si  w Tablicy 15 „Kod Form 
Przestrzennych – oznaczenia gra  czne”, które s  obowi zkowe.

1.2.6. W przypadku niespójno ci, odleg o ci liczbowe maj  pierwsze stwo przed ozna-
kowaniem gra  cznym.

Zamiarem i celem niniejszego kodeksu jest okre lenie zasad realizacji oraz umo -
liwienie i wsparcie polityki rozwoju na nast puj cych poziomach:

9 Dos ownie: miejsk  strategi  rozwoju.
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a. Region powinien zachowa  swoj  naturaln  struktur  i charakter tworzone
przez ukszta towanie terenu, zalesienie, tereny rolne, doliny rzeczne i wybrze a.

b. Strategie rozwoju powinny sprzyja  przebudowie, uzupe nieniom i rewitaliza-
cji, z zachowaniem równowagi z nowym osadnictwem.

c. Zabudowa terenów s siaduj cych z obszarami miejskimi powinna by
konstruowana wed ug wzorca osiedla tradycyjnego na obszarze rewitalizacji
(R-OT) albo centrum dzielnicowego na obszarze rewitalizacji (R-CD) i by
zintegrowana z istniej cym wzorcem zabudowy miejskiej.

d. Zabudowa terenów nies siaduj cych z obszarami miejskimi powinna by
zorganizowana na wzór osiedli skupionych (OS), osiedli tradycyjnych (OT), albo
centrów dzielnicowych (CD).

e. Mieszkania dost pne (socjalne) powinny by  rozproszone w regionie tak, aby
dopasowa  je do mo liwo ci zatrudnienia i unikn  koncentracji ubóstwa.

f. Korytarze transportowe powinny by  planowane i rezerwowane w koordynacji
z planowanym i istniej cym u ytkowaniem terenu.

g. Do de  niowania i czenia terenów zurbanizowanych powinny by  stosowane
„zielone korytarze”, sk adaj ce si  z otwartych terenów zielonych.

h. Region powinien posiada  struktur  komunikacji publicznej, pieszej i rowero-
wej, b d cej alternatyw  dla komunikacji samochodowej.

a. Osiedla i centra dzielnicowe powinny by  zwarte, wielofunkcyjne i przyjazne
pieszym.

b. Osiedla i centra dzielnicowe powinny by  preferowanym wzorcem rozwoju,
a dzielnice monofunkcyjne stanowi  wyj tkow  form  zagospodarowania.

c. Aktywno ci ycia codziennego powinny mie  miejsce w zasi gu spaceru
z wi kszo ci miejsc zamieszkania, pozwalaj c na niezale no  osób, które
nie poruszaj  si  samochodem.

d. Sprz ona sie  korytarzy komunikacyjnych powinna by  zaprojektowana tak,
aby rozproszy  ruch ko owy i skróci  czas podró y samochodem.

e. W granicach s siedztwa powinno zapewni  si  szeroki zakres typów oraz
poziomów cen mieszka  i domów, dostosowanych do potrzeb mieszka ców
w ró nym wieku i o zró nicowanych dochodach.

f. W zasi gu pieszym od przystanków komunikacji publicznej nale y zapewni
odpowiednio wysok  g sto  zabudowy i u ytkowania gruntów.

g. Aktywno  spo eczna, instytucjonalna i gospodarcza powinna by  osadzona
w centrach miast, a nie izolowana w odleg ych monofunkcyjnych kompleksach.

h. Szko y powinny by  tak projektowane i lokalizowane, aby dzieci mog y do nich
przychodzi  pieszo lub doje d a  na rowerze.

i. W granicach s siedztw i centrów miast powinien by  dost pny szeroki zakres
przestrzeni otwartych w czaj c w to parki, skwery oraz place gier i zabaw.
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a. Zabudowa i ukszta towanie zieleni powinny przyczynia  si  do  zycznego
zde  niowania korytarzy komunikacyjnych jako przestrzeni spo ecznych.

b. Rozwój zabudowy powinien odpowiednio adaptowa  ruch ko owy, szanuj c
jednocze nie potrzeby pieszych oraz form  przestrzenn  terenów publicznych.

c. Ulice i zabudow  nale y projektowa  tak, aby nadrz dny cel, jakim jest
wzmacnianie poczucia bezpiecze stwa w rodowisku miejskim nie by  osi -
gany kosztem dost pno ci.

d. Projektowanie architektury i zieleni powinno wyrasta  z czynników lokalnych:
klimatu, ukszta towania terenu, historii i praktyki budowlanej.

e. Budynki powinny dawa  ich mieszka com jasne poczucie po o enia geogra-
 cznego i klimatu poprzez stosowanie efektywnych metod zarz dzania energi .

f. Budynki spo eczne i miejsca zgromadze  publicznych powinny by  przewi-
dziane jako miejsca wzmacniaj ce to samo  i wspieraj ce poczucie samo-
rz dno ci wspólnoty.

g. Budynki spo eczne powinny wyró nia  si  odpowiednio do ich roli – wa niej-
szej ni  innych budynków stanowi cych struktur  miasta.

h. Ochrona i konserwacja budynków historycznych powinna by  wspierana dla
utwierdzenia ci g o ci lokalnej spo eczno ci.

i. Harmonijna i uporz dkowana ewolucja obszarów miejskich powinna zosta
zabezpieczona poprzez stosowanie kodów form przestrzennych.

a. Wspólnoty lokalne powinny zapewni  szerokie mo liwo ci wyboru sposo-
bu zamieszkania objawiaj ce si  w odmiennych formalnie rodowiskach
zewn trznych.

b. Znajduj cy si  w Tabeli 1 opis stref pro  lu urbanistycznego, powinien kon-
stytuowa  intencje kodeksu z uwzgl dnieniem ogólnego charakteru ka dego
z opisywanych tam rodowisk.

1.4.1.  Dla potrzeb administracyjnego procedowania wniosków i planów dla proponowa-
nych zamierze  inwestycyjnych, gmina …… tworzy niniejszym zbiorczy komitet 
rewizyjny (ZKR) sk adaj cy si  z delegatów z ka dej instytucji maj cej jurysdyk-
cj  nad zatwierdzeniem projektów, przedstawiciela jednostki odpowiedzialnej za 
rozwój przestrzenny i budownictwo oraz architekta miejskiego.

1.4.2.  Geogra  czna lokalizacja sektorów planistycznych oraz ustanowienie standar-
dów stref pro  lu urbanistycznego zostan  okre lone wed ug ustale  Artyku ów 
2,3,4 i 5, w procesie konsultacji spo ecznych, po zaaprobowaniu przez cia o usta-
wodawcze. Po w czeniu tych decyzji do kodeksu i zwi zanych z nim planów, 
projekty nie wymagaj ce odst pstwa lub zgody, albo tylko zgody, b d  procedo-
wane administracyjnie bez publicznych konsultacji.

1.4.3.  W a ciciel mo e odwo a  si  od decyzji zbiorczego komitetu rewizyjnego (ZKR) 
do komisji planowania przestrzennego, jak równie  mo e odwo a  si  od decyzji 
komisji planowania przestrzennego do cia a ustawodawczego.

1.4.4.  W przypadku naruszenia zatwierdzonego planu regulacyjnego podczas budowy, 
lub rozpocz cie jakiejkolwiek budowy, rozbudowy albo innych prac budowlanych 
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bez zatwierdzonego planu regulacyjnego lub planu zabudowy, komisja planowa-
nia przestrzennego ma prawo za da , aby w a ciciel wstrzyma , usun  i/lub 
zmniejszy  skutki wykroczenia albo uzyska  dla niego odst pstwo.

1.5.1. Wyró nia si  dwa rodzaje odst pstw od wymaga  tego Kodu: zgod  i odst pstwo. 
O tym, czy dany przypadek wymaga zgody, czy odst pstwa decyduje zbiorczy 
komitet rewizyjny (ZKR).

1.5.2. Zgoda to zasada pozwalaj ca na dzia anie, które nie jest zgodne z postano-
wieniami szczegó owymi niniejszego kodeksu, ale jest uzasadnione przez jego 
intencje i cele opisane w rozdziale 1.3. Zbiorczy komitet rewizyjny (ZKR) ma w a-
dz  zaaprobowa  lub odrzuci  administracyjnie wniosek o zgod , na zasadach 
przez siebie ustalonych. 

1.5.3. Odst pstwo to ka de inne ni  zgoda odst pienie od przepisów kodeksu. odst p-
stwa b d  przyznawane wy cznie zgodnie ze _______Statutu, _______, jak 
dodano.

1.5.4.  Pro ba o zgod  lub odst pstwo nie powinna dotyczy  ca ego wniosku  (kieruj c 
go w ten sposób na rozpraw  publiczn ), ale tylko tej kwestii, która wymaga spe-
cjalnego traktowania.

1.5.5. Nast puj ce normy i wymagania nie podlegaj  zgodzie i odst pstwu:
a. Maksymalne wymiary pasów ruchu. (Patrz: Tabela 3a).
b. Wymagania odno nie zau ków i uliczek gospodarczych.
c. Minimalna bazowa g sto  zamieszkania. (Patrz: Tabela 14b).
d. Wznoszenie budynków dodatkowych.
e. Minimalne wymagania parkingowe (Patrz: Tabela 10).

1.6.1. Po 20 latach od zatwierdzenia planu regulacyjnego ka da strefa pro  lu urbanistycz-
nego, z wyj tkiem strefy naturalnej T1 oraz wiejskiej T2, b dzie automatycznie przy-
pisywana do kolejnej, wy szej strefy, chyba e wyniku rozprawy publicznej cia o usta-
wodawcze postanowi inaczej.

[poza podstawowym tekstem Smart-Code – nie  niniejszym opracowaniem]
WSPARCIE DLA MIESZKALNICTWA DOST PNEGO 
POLITYKA DOTYCZ CA MIESZKLANICTWA DOST PNEGO
PLANOWANIE STRATEGICZNE
STANDARDY AGODZENIA RYZYKA KL SK YWIO OWYCH
ZACH TY I MOTYWACJE
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2.1.1. Niniejszy Artyku  reguluje proces przygotowywania planów w skali regionu („Pla-
ny regionalne”) okre laj cych alokacj  poszczególnych sektorów. Dla terenów 
w granicach Gminy………. , które zosta y wyznaczone na podstawie tego Arty-
ku u, punkty od nr 2.5 wzwy  ustanawiaj  rodzaje wspólnot-osiedli dozwolonych 
w ka dym sektorze rozwoju. Artyku y 3 i 4 reguluj  standardy obowi zuj ce 
w tych wspólnotach-osiedlach.

2.1.2. Plany regionalne integruj  jak najwi kszy rzeczywisty obszar geogra  czny, a ich 
zasi g pokrywa si  z podzia ami w asno ci oraz – je li to tylko mo liwe – z grani-
cami jednostek samorz dowych.

2.1.3. Sektory planistyczne zde  niowane w Artykule 2 zawieraj  przestrzenie otwarte 
i obszary rozwoju. Obszary rozwoju s  przeznaczone dla tworzenia i rozbudowy 
wspólnot-osiedli okre lonych w Artykule 3 i 4, które z kolei s  zawarte z strefach 
pro  lu urbanistycznego zde  niowanych przez elementy odpowiednie dla ich spe-
cy  ki opisane w Artykule 5 i 6.

2.1.4. Plany regionalne powinny by  przygotowywane przez biuro planowania i/lub kon-
sultantów pod jego nadzorem. Proces przygotowania obejmowa  powinien udzia  
mieszka ców i zatwierdzenie planu przez cia o ustawodawcze.

Sektory nale y wytycza  w nast puj cym porz dku:
2.2.1. Tereny projektowane jako chronione obszary otwarte (O-1) nale y wyznacza  na 

podstawie kryteriów umieszczonych w punkcie 2.3. Kontur tego obszaru stanowi 
obowi zuj c , nienaruszaln  granic  obszarów wiejskich.

2.2.2. Tereny projektowane jako rezerwowe obszary otwarte (O-2) nale y wyznacza  
na podstawie kryteriów umieszczonych w punkcie 2.4. Granica tego obszaru sta-
nowi obowi zuj c , faktyczn  granic  obszarów zurbanizowanych, która powin-
na by  dostosowana do przygotowywanych planów nowych wspólnot-osiedli lub 
planów uzupe nie  i rewitalizacji, zgodnie z wymogami niniejszego kodeksu.

2.2.3. Tereny projektowane jako sektory rewitalizacji i uzupe nie  (G-4) nale y wy-
znacza  jak opisano w punkcie 2.8. Obszary te mog  by  przekszta cane wed ug 
zapisów Artyku u 4.

2.2.4. Wszystkie pozosta e tereny powinny by  dost pne dla nowych form zagospoda-
rowania, zgodnie z za o eniami planów nowych wspólnot-osiedli, przedstawiony-
mi i zatwierdzonymi wed ug  zapisów Artyku u 3. Tereny te b d  przypisywane 
- przy zastosowaniu kryteriów zawartych w niniejszym Artykule - do nast puj -
cych sektorów rozwoju: sektora ograniczonego rozwoju przestrzennego, sektora 
kontrolowanego rozwoju przestrzennego i sektora planowanego rozwoju prze-
strzennego. W granicach tych sektorów b d  dozwolone zró nicowane rodzaje 
wspólnot-osiedli, takie jak: OS (osiedle skupione) OT (osiedle tradycyjne) oraz 
CD (centrum dzielnicowe), w zakresie ustalonym w Tabeli 2.

2.2.5. W granicach czterech opisanych sektorów rozwoju zagospodarowywanie terenu i re-
alizowanie zabudowy wed ug istniej cych przepisów miejscowych jest opcjonalne.

2.2.6. Obszary, których nie mo na albo nie powinno si  dopasowa  do jednego ze 
wskazanych powy ej rodzajów wspólnot-osiedli, nale y przydzieli  do specjal-
nych stref funkcjonalnych. Patrz: punkt 2.9.
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2.2.7. Powinien zosta  ustalony system stopniowego transferu praw zabudowy w celu 
przenoszenia praw zabudowy z rezerwowych obszarów otwartych (O-2) do sek-
torów rozwoju, zgodnie ze schematem przedstawionym i wyja nionym w pod-
punkcie 2.4.3.

2.3.1. Chroniony obszar otwarty  sk ada si  z przestrzeni otwartych, które s  chronione 
przed zabudow  bezterminowo. Chroniony obszar otwarty zawiera obszary chronio-
ne przyrodniczo na podstawie przepisów odr bnych, jak równie  tereny nabyte z 
przeznaczeniem dla ochrony, zarówno poprzez zakup, ustanowienie s u ebno ci lub 
niegdysiejszy transfer prawa zabudowy.

2.3.2. Chroniony obszar otwarty  sk ada si  ze zbioru nast puj cych kategorii:
a. Naturalne zbiorniki wodne.
b. Tereny podmok e obj te ochron .
c. Siedliska chronione.
d. Wybrze a.
e. Nabyte tereny otwarte.
f. S u ebno ci przyrodnicze.
g. Korytarze transportowe.
h. Obszary otaczaj ce, przyleg e do osiedli skupionych (OS).

2.3.3.  Zasady rozwoju i zabudowy w granicach chronionych obszarów otwartych oraz 
wykaz wymogów z nimi zwi zanych zostan  okre lone w indywidualnym opra-
cowaniu przyj tym podczas rozprawy publicznej przez odpowiednie cia o usta-
wodawcze. 

2.4.1.  Rezerwowy obszar otwarty  sk ada si  z przestrzeni otwartych, które powinny 
by  – cho  jeszcze nie s  – chronione przed zabudow .

2.4.2. Na rezerwowe obszary otwarte sk adaj  si  nast puj ce elementy:
a. Tereny zalewowe, w tym strefy zagro enia powodziowego.
b. Stromizny.
c. Planowane tereny otwarte.
d. Planowane korytarze.
e. Planowane strefy buforowe (izolacyjne).
f. Istniej ce tereny le ne.
g. Istniej ce tereny rolne.
h. Istniej ce punkty i otwarcia widokowe.

2.4.3. Rezerwowy obszar otwarty stanowi miejsce ród owe dla transferu praw zabu-
dowy czyli stopniowej sprzeda y tych praw w sektorach kontrolowanego i pla-
nowanego rozwoju przestrzennego. W a ciciel, który nabywa prawa zabudowy 
mo e przekroczy  przydzielon  w nowych wspólnotach g sto  zamieszkania 
przytoczon  w punkcie 3.8 i Tabeli 14b. Na obszarach, z których przenoszone 
b d  prawa zabudowy powinny zosta  wyznaczone chronione obszary otwarte. 
Biuro planowania powinno prowadzi  baz  danych takich transferów, odpowied-
nio uaktualniaj c okresowo plan regionu. 

2.4.4. (Dotyczy STANDARDÓW AGODZENIA SKUTKÓW KL SK YWIO OWYCH).
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2.5. (G-1) SEKTOR OGRANICZONEGO ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
2.5.1. Sektory ograniczonego rozwoju przestrzennego nale y wyznacza  na tere-

nach otwartych, które mimo swojej warto ci mog  podlega  zabudowie, b d  
ze wzgl du na dotychczasowe ustalenia w prawie miejscowym lub je li nie 
ma adnego uzasadnionego ustawowo powodu aby ca kowicie zakaza  takiej 
zabudowy.

2.5.2. W granicach sektorów ograniczonego rozwoju przestrzennego lokalizowanie 
osiedli skupionych (OS) jest dopuszczalne z mocy prawa.

2.6.  (G-2) SEKTOR KONTROLOWANEGO ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
2.6.1. Sektory kontrolowanego rozwoju przestrzennego wyznacza si  dla tych lokali-

zacji, które b d  w stanie utrzyma  podstawowy stopie  wielofunkcyjno ci ze 
wzgl du na blisko  istniej cego lub planowanego korytarza komunikacyjnego.

2.6.2. W granicach sektorów kontrolowanego rozwoju przestrzennego lokalizowanie 
osiedli skupionych (OS) oraz osiedli tradycyjnych (OT) jest dopuszczalne z mocy 
prawa.

2.6.3. Ka de osiedle tradycyjne (OT) znajduj ce si  na istniej cej lub projektowanej 
sieci kolejowej lub systemie szybkiego transportu autobusowego (BRT), mo e 
by  ponownie wyznaczone w ca o ci albo w cz ci jako obszar rozwoju ukierun-
kowany na transport publiczny (TOD) i uzyska  wy sz  g sto  zamieszkania 
zgodnie z efektywn  liczb  miejsc parkingowych wg podpunktu 5.9.2d. U ycie 
nak adki TOD wymaga uzyskania odst pstwa.

2.7.  (G-3) SEKTOR PLANOWANEGO ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
2.7.1. Sektory planowanego rozwoju przestrzennego wyznacza si  dla tych lokalizacji, 

które b d  w stanie utrzyma  znaczny stopie  wielofunkcyjno ci ze wzgl du na 
blisko  istniej cego lub planowanego regionalnego korytarza komunikacyjnego 
i/lub systemu transportu publicznego.

2.7.2. W granicach sektorów planowanego rozwoju przestrzennego wspólnoty oparte 
na wzorcach centrum dzielnicowego (CD) i osiedla tradycyjnego (OT), powinny 
by  dopuszczalne z mocy prawa. 

2.7.3. Ka de osiedle tradycyjne (OT) znajduj ce si  na istniej cej lub projektowanej 
sieci kolejowej lub systemie szybkiego transportu autobusowego (BRT) mo e 
by  ponownie wyznaczone w ca o ci albo w cz ci jako obszar rozwoju ukie-
runkowany na transport publiczny (TOD) i uzyska  wy sz  g sto  zamieszka-
nia zgodnie z efektywn  liczb  miejsc parkingowych wed ug podpunktu  5.9.2d. 
U ycie nak adki TOD wymaga uzyskania odst pstwa.

2.8.  (G-4)  SEKTOR REWITALIZACJI I UZUPE NIE
2.8.1. Sektory rewitalizacji i uzupe nie  nale y wyznacza  na obszarach ju  zagospo-

darowanych, które  maj  szanse zosta  docelowo przekszta cone, uko czo-
ne lub wzmocnione (rozbudowane) wed ug wzorców osiedla tradycyjnego na 
obszarze rewitalizacji albo centrum dzielnicowego na obszarze rewitalizacji.



SmartCode 9.2

Artyku  2. PLANOWANIE W SKALI REGIONALNEJSMARTCODE

2.9.1. Specjalne strefy funkcjonalne nale y wyznacza  na obszarach, które ze wzgl du 
na swoj  wielko , funkcj  albo kon  guracj  nie b d  mog y spe ni  wymaga  
stawianych w Artykule 3 dla osiedli skupionych (OS), osiedli tradycyjnych (OT) 
albo centrów dzielnicowych (CD).

2.9.2.  Warunki rozwoju dla specjalnych stref funkcjonalnych nale y okre li  w wyniku 
rozprawy publicznej przed cia em ustawodawczym i zarejestrowa  w Tabeli 16. 
Alternatywnie mo na stosowa  zasady istniej cych kodeksów i przepisów 
lokalnych.

PLANOWANIE STRATEGICZNE 
STANDARDY AGODZENIA RYZYKA KL SK YWIO OWYCH
PRZEJ CIA MI DZY RODZAJAMI MIEJSC
RYNKEK MIESZKANIOWY
RYNKI DETALICZNE
STREFY OCHRONNE DOLIN RZECZNYCH I TERENÓW PODMOK YCH
URBANISTYKA ZRÓWNOWA ONA 

• PRODUKCJA YWNO CI
• ENERGIA S ONECZNA 
• KORONY DRZEW
• D UGO  PRZEJAZDU
• ELEKTROWNIE WIATROWE

[poza podstawowym tekstem SmartCode – nie obj te niniejszym opracowaniem]
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3.1.1.  W granicach sektorów rozwoju - wskazanych w planach ponadlokalnych – (“plan 
regionalny”) postanowienia Artyku u 3 oraz ogólnie ca ego kodeksu, b d  obo-
wi zywa  z mocy prawa, na danie w a ciciela.

3.1.2. Przy braku planu regionalnego lub strategii rozwoju przestrzennego plany no-
wych wspólnot-osiedli mog  by  przyjmowane w drodze uchwa y cia a usta-
wodawczego. Plany nowych wspólnot-osiedli mog  zawiera  wi cej ni  jedno 
wspólnot -osiedle i/lub wi cej ni  jeden rodzaj wspólnoty-osiedla.

3.1.3 Je li zbiorczy komitet rewizyjny albo cia o ustawodawcze zatwierdzi plan nowej 
wspólnoty-osiedla, teren nim obj ty staje si  obszarem planowania wspólnoty 
i b dzie zaznaczony jako taki na miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego gminy . W granicach obszaru planowania wspólnoty niniejszy kodeks 
b dzie wy czn  i obowi zkow  regulacj  strefow , a jego zastrze enia b d  
stosowane w ca o ci.

3.1.4. Plany nowych wspólnot-osiedli przed o one zgodnie z warunkami niniejszego 
kodeksu, zlokalizowane we w a ciwym sektorze planu regionalnego, niewyma-
gaj ce adnych odst pstw, b d  zatwierdzane administracyjnie przez zbiorczy 
komitet rewizyjny.

3.1.5. Plany nowych wspólnot-osiedli mog  by  przygotowywane przez w a ciciela 
terenu albo przez biuro planowania.

3.1.6. Plany nowych wspólnot-osiedli powinny zawiera  plan regulacyjny sk adaj cy si  
z jednej lub wi cej map ukazuj cych nast puj ce elementy dla ka dej wspólnoty 
w zgodno ci z normami opisanymi w tym Artykule:
a. Strefy pro  lu urbanistycznego.
b. Strefy spo eczne.
c. Uk ad komunikacyjny.
d. Specjalne strefy funkcjonalne, je li wyst puj .
e. Wymagania specjalne, je li wyst puj .
f. Wykaz zgód lub odst pstw, je li wyst puj .

3.1.7. Plany nowych wspólnot-osiedli powinny zawiera  zestaw wst pnych, przyk adowych 
planów sytuacyjnych dla ka dej strefy pro  lu urbanistycznego, przedstawionych 
w Tabeli 15 i punkcie 5.1.3a.

3.2.1. Miejsce dla wspólnoty-osiedla nale y tworzy  stosuj c jedn  lub kilka stref zasi -
gu pieszego, które powinny zosta  lokalizowane z uwzgl dnieniem istniej cych 
uwarunkowa , takich jak w z y komunikacyjne, skrzy owania, przylegaj ce osie-
dla oraz warunki naturalne. Teren inwestycji (albo jakiejkolwiek wspólnoty-osiedla 
w jego granicach) mo e by  mniejszy lub wi kszy ni  strefa zasi gu pieszego.

3.2.2. Granice stref zasi gu pieszego mog  by  dopasowane tak, aby obejmowa  
równie  tereny zewn trzne lub obszary pomi dzy nimi, jednak zasi g adnej 
z nich nie mo e przekracza  limitu powierzchni dla odpowiedniego typu wspól-
noty-osiedla, wyszczególnionego w punkcie 3.3. Tak dopasowana strefa zasi gu 
pieszego wyznacza automatycznie granice wspólnoty-osiedla.

3.2.3. Strefy pro  lu urbanistycznego (punkt 3.4) nale y rozmieszcza  w granicach ka -
dej wspólnoty-osiedla odpowiednio do jej rodzaju. Patrz: punkt 3.3 i Tabela14a.
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3.2.4. Strefy przestrzeni spo ecznej nale y wyznacza  wed ug warunków punktu 3.5.
3.2.5. Specjalne strefy funkcjonalne – je li wyst puj , nale y wyznacza  wed ug wa-

runków punktu 3.6.
3.2.6. Uk ad komunikacyjny nale y planowa  wed ug wytycznych punktu 3.7. 
3.2.7. G sto  zamieszkania nale y oblicza  wed ug wytycznych punktu 3.8.
3.2.8. Pozosta o ci terenu, które znalaz y si  poza dostosowan  stref  zasi gu piesze-

go nale y przypisa  do stref pro  lu urbanistycznego lub przestrzeni spo ecznych 
na podstawie zgody albo okre li  jako specjaln  stref  funkcjonaln  poprzez 
udzielenie odst pstwa.

a. Osiedla skupione (OS) s  dopuszczalne w sektorach ograniczonego rozwoju
przestrzennego G-1 i sektorach kontrolowanego rozwoju przestrzennego G-2.

b. Osiedle skupione liczy od 12 do 32 ha powierzchni i jest wyznaczane przez
standardow  stref  zasi gu pieszego.

c. Osiedle skupione zawiera strefy pro  lu urbanistycznego zgodnie z alokacj
przedstawion  w Tabeli 2 i Tabeli 14a. Minimum 50% powierzchni takiego osie-
dla nale y trwale przydziela  do strefy naturalnej (T1) i/lub strefy wiejskiej (T2).

a. Osiedla tradycyjne (OT) s  dopuszczalne w sektorach kontrolowanego roz-
woju przestrzennego G-2, sektorach planowanego rozwoju przestrzennego
G-3 oraz  sektorach rewitalizacji i uzupe nie  G-4.

b. W sektorach kontrolowanego rozwoju przestrzennego G-2 i sektorach pla-
nowanego rozwoju przestrzennego G-3 osiedle tradycyjne liczy od 32 do
64 hektarów powierzchni i jest wyznaczane przez standardow  lub linearn
stref  zasi gu pieszego. Wymagania odno nie powierzchni osiedla tradycyj-
nego w sektorach rewitalizacji i uzupe nie  G-4 okre la Artyku  4.

c. Osiedle tradycyjne zawiera strefy pro  lu urbanistycznego zgodnie z alokacj
przedstawion  w Tabeli 2 i Tabeli 14a.

d. Wi ksze tereny inwestycyjne nale y projektowa  i zagospodarowywa  jako
uk ad wielu wspólnot-osiedli, z których ka da podlega wymaganiom od-
powiedniej dla swojego rodzaju strefy pro  lu urbanistycznego (jak wskazano
w Tabeli 2 i Tabeli 14a).Zach ca si  przy tym do jednoczesnego planowania
terenów przyleg ych.

e. W stre  e miejskiej (T-4) nale y stosowa  po czenie co najmniej trzech
rodzajów dyspozycji zabudowy ( aden stanowi cy nie mniej ni  20%)
wybranych z mo liwo ci opisanych w Tabeli 9.

a. Centra dzielnicowe (CD) s  dopuszczalne w sektorach planowanego rozwo-
ju przestrzennego G-3 oraz sektorach rewitalizacji i uzupe nie  G-4.

b. W sektorach planowanego rozwoju przestrzennego G-3 centrum dzielnico-
we liczy od 32 do 260 ha powierzchni i jest wyznaczane przez linearn  lub
powi kszon  stref  zasi gu pieszego. Wymagania odno nie powierzchni
centrum dzielnicowego w sektorach rewitalizacji i uzupe nie  G-4 okre la
Artyku  4.
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c. Centrum dzielnicowe zawiera strefy pro  lu urbanistycznego zgodnie z alo-
kacj  przedstawion  w Tabeli 2 i Tabeli 14a.

d. Na wi kszych terenach inwestycyjnych do centrum dzielnicowego mo e
przylega  (bez stref buforowych) jedno lub wi cej osiedli tradycyjnych,
z których ka de powinno podlega  wymaganiom odpowiedniej dla swojego
rodzaju strefy pro  lu urbanistycznego, jak wskazano w Tabelach 2 i 14a.
Zach ca si  przy tym do jednoczesnego planowania terenów przyleg ych.

3.3.4. OBSZAR ROZWOJU OPARTY NA KOMUNIKACJI PUBLICZNEJ (TOD)
a. Ka de osiedle tradycyjne lub centrum dzielnicowe znajduj ce si  na istnie-

j cej lub projektowanej sieci kolejowej albo systemie szybkiego transportu
autobusowego (BRT), mo e by  ponownie wyznaczone w ca o ci lub w cz -
ci jako obszar rozwoju oparty na komunikacji publicznej (TOD) i uzyska

wi ksz  g sto  zamieszkania zgodnie z efektywn  liczb  miejsc parkingo-
wych wed ug podpunktu 5.9.2d.

b. U ycie nak adki TOD wymaga uzyskania odst pstwa.

3.4.  STREFY PROFILU URBANISTYCZNEGO
3.4.1. Strefy pro  lu urbanistycznego nale y wyznacza  i odwzorowywa  w ka dym planie 

nowej wspólnoty-osiedla w stosunku procentowym okre lonym w Tabelach 2 i 14a.
3.4.2. Strefa pro  lu urbanistycznego mo e zawiera  ka dy z elementów przypisanych 

dla jej oznaczenia (T) w niniejszym Kodeksie, zgodnie z jego celami i zamiarami 
opisanymi w Tabeli 1 oraz standardami zebranymi w Tabeli 14.

3.5.  STREFY PRZESTRZENI SPO ECZNEJ
3.5.1. ZASADY OGÓLNE

a. W ka dej wspólnocie-osiedlu wymagane jest utworzenie stref przestrzeni spo-
ecznej przeznaczonych dla u ytku publicznego. W planach nowych wspól-
not-osiedli nale y je opisywa  jako przestrzenie spo eczne (PS) i budynki
spo eczne (BS).

b. Przestrzeniami spo ecznymi s  miejsca publiczne, trwale okre lone jako
przestrzenie otwarte.

c. Strefy zabudowy spo ecznej (BS) to miejsca wyznaczone dla budynków za-
rz dzanych na ogó  przez organizacje non-pro  t, przeznaczonych dla celów
kultury, edukacji, kultu religijnego, w adzy i administracji, komunikacji publicz-
nej i parkingów komunalnych lub dla innych funkcji zatwierdzonych przez
cia o ustawodawcze.

d. Utworzenie strefy spo ecznej jest mo liwe poprzez uzyskanie zgody, je li
strefa ta nie zajmuje wi cej ni  20% powierzchni strefy zasi gu pieszego.
W przeciwnym przypadku jej powstanie wymaga utworzenia specjalnej strefy
funkcjonalnej. Patrz punkt 3.6.

e. Zasady lokalizacji parkingów dla potrzeb obs ugi stref spo ecznych nale y
okre la  w zgodzie. Parkingi takie mog  pozosta  nieutwardzone, je li ich po-
wierzchnia b dzie wyrównana, zag szczona i architektoniczne zagospodarowana.

3.5.2 STREFY SPO ECZNE W A CIWE DLA STREF T1 & T2 
a. Budynki i przestrzenie spo eczne w granicach strefy naturalnej T1 oraz stre-

fy wiejskiej T2 s  dopuszczalne wy cznie po uzyskaniu zgody.
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a. Przynajmniej 5% powierzchni zurbanizowanego obszaru ka dej strefy za-
si gu pieszego nale y wyznaczy  jako przestrze  spo eczn .

b. Przestrzenie spo eczne nale y projektowa  wed ug ogólnych zasad opisa-
nych w Tabeli 13, zatwierdza  poprzez wydanie zgody i rozdziela  mi dzy
strefy pro  lu urbanistycznego wed ug regu  zawartych w Tabeli 14e.

c. Cz ci strefy naturalnej T1, które wyst puj  na obszarze obj tym projektem
zagospodarowania przestrzennego, staj  si  cz ci  przestrzeni spo ecznej
i powinny zosta  dostosowane do typologii opisanej w Tabeli 13a lub 13b.

e. W zasi gu do 240 metrów od ka dej dzia ki o funkcjach mieszkalnych nale-
y zapewni  przestrze  spo eczn  zaprojektowan  i wyposa on  jako plac

gier i zabaw oraz dostosowan  do wymaga  zapisanych w Tabeli 13e.
f. Minimum 50% obwodu ka dej przestrzeni spo ecznej (z wyj tkiem placu gier 

i zabaw) musi przylega  do korytarzy komunikacyjnych.
g. Lokalizowanie przestrzeni spo ecznych w granicach specjalnych stref funk-

cjonalnych mo e by  dozwolone na podstawie zgody.
h. Lokalizowanie parków w strefach T4, T5 i T6 mo e by  dozwolone na pod-

stawie zgody.

a. We wszystkich strefach zasi gu pieszego nale y zobowi za  ka dego w a-
ciciela-inwestora pragn cego zbudowa  lub zorganizowa  miejsce spotka

lub jakikolwiek rodzaj tzw. „trzeciego miejsca”, do zrobienia tego w blisko ci
g ównej przestrzeni spo ecznej. Przynale ne do takich obiektów fronty pu-
bliczne nale y zaopatrzy  w odpowiedni, zadaszony przystanek komunikacji 
publicznej.

b. Jedn  z dzia ek przeznaczonych na potrzeby zabudowy spo ecznej nale y
zarezerwowa  dla szko y podstawowej. Powierzchnia takiej dzia ki powinna
wynosi  min. 4.000 m2 na ka de 100 gospodarstw domowych przewidzia-
nych w planie wspólnoty-osiedla, lecz nie mniej ni  12 000 m2. Miejsce
przeznaczone na szko  mo e znajdowa  si  w obszarze ka dej strefy pro-
 lu urbanistycznego. Jakiekolwiek boiska sportowe powinny znajdowa  si
poza stref  zasi gu pieszego.

c. Wewn trz ka dej strefy zasi gu pieszego jedn  z dzia ek przeznaczonych
dla potrzeb zabudowy spo ecznej nale y zarezerwowa  dla potrzeb opieki
nad dzie mi. W a ciciel, wspólnota w a cicieli nieruchomo ci lub inne cia o
spo eczne mo e zorganizowa , ufundowa  i zbudowa  odpowiedni budy-
nek, je li pojawi  si  potrzeby w tym zakresie.

d. Miejsca przeznaczone dla potrzeb zabudowy spo ecznej nie mog  zajmo-
wa  wi cej ni  20% obszaru ka dej strefy zasi gu pieszego.

d. Ka da strefa zasi gu pieszego musi zawiera  przynajmniej jedn  g ówn
przestrze  spo eczn . Przestrze  ta powinna znajdowa  si  w granicach
max. 240 metrów od geogra  cznego centrum ka dej takiej strefy, o ile po-
zwalaj  na to warunki topogra  czne, istniej cy uk ad komunikacyjny albo
inne okoliczno ci. G ówn  przestrze  spo eczn  nale y dostosowa  do jed-
nego z typów wyszczególnionych w Tabeli 13b, 13c, albo 13d.
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e. Miejsca przeznaczone dla potrzeb zabudowy spo ecznej nale y lokalizowa
wewn trz lub w bezpo rednim s siedztwie przestrzeni spo ecznych, ewen-
tualnie na zako czeniu osi widokowej wa nego korytarza komunikacyjnego,

f. Budynki spo eczne nie podlegaj  normom Artyku u 5. Szczegó owe wymogi
projektowe nale y okre li  w zgodzie

g. W granicach specjalnych stref funkcjonalnych wznoszenie budynków spo-
ecznych mo e by  dopuszczalne wy cznie na podstawie zgody.

3.6.1. Specjalne strefy funkcjonalne nale y wyznacza  dla obszarów, które ze wzgl -
du na ich faktyczny rozmiar, funkcj , lub kon  guracj  nie s  w stanie spe ni  
wymaga  odno nie jakiejkolwiek strefy pro  lu urbanistycznego (lub kombi-
nacji takich stref). Warunki zabudowy dla specjalnych stref funkcjonalnych s  
okre lane przez cia o ustawodawcze podczas rozprawy publicznej i zapisywane 
w Tabeli 16.

3.7.1. 
a. Korytarze komunikacyjne s u  komunikacji ko owej i pieszej oraz umo liwiaj

dost p do dzia ek i przestrzeni otwartych.
b. Korytarze komunikacyjne sk adaj  si  zasadniczo z pasów ruchu i frontów

publicznych.
c. Korytarze komunikacyjne nale y projektowa  z uwzgl dnieniem formy prze-

strzeni miejskiej oraz pr dko ci projektowanej przewidzianej dla strefy pro-
 lu urbanistycznego, przez któr  przechodz  te korytarze. Fronty publiczne, 
przylegaj ce do korytarzy komunikacyjnych przechodz cych mi dzy strefa-
mi pro  lu urbanistycznego, nale y odpowiednio do nich dostosowa  lub – 
alternatywnie – wybran  stref  pro  lu urbanistycznego mo na kontynuowa  
wzd u  korytarza komunikacyjnego do g boko ci jednej dzia ki, zachowuj c 
wybrany rodzaj frontu publicznego na ca ej d ugo ci jego ladu.

d. W granicach stref o najbardziej wiejskim charakterze (T1 i T2) komfort pie-
szych stanowi drugorz dne uwarunkowanie przy projektowaniu korytarzy 
komunikacyjnych. Kon  ikty mi dzy potrzebami ruchu ko owego i pieszego 
zasadniczo nale y rozstrzyga  na korzy  tego pierwszego. W granicach 
stref pro  lu o bardziej miejskim charakterze (od T3 do T6), komfort pieszych 
ma podstawowe znaczenie przy wyznaczaniu korytarza komunikacyjnego. 
Kon  ikty pomi dzy ruchem ko owym i pieszym generalnie nale y rozstrzy-
ga  na korzy  ruchu pieszego.

e. Uk ad korytarzy komunikacyjnych nale y projektowa  tak, aby zde  niowa-
ne przez niego bloki zabudowy nie przewy sza y rozmiarów przepisanych 
w Tabeli14c. Obwód bloku nale y mierzy  jako sum  frontowych granic dzia ek. 
D ugo  obwodu bloku zabudowy po o onego przy granicach terenu inwestycji 
podlega zatwierdzeniu w formie zgody.

f. Wszystkie korytarze komunikacyjne nale y ko czy  przy innych koryta-
rzach, tworz c w ten sposób spójn  sie . Wewn trzne korytarze komuni-
kacyjne nale y czy  tam, gdzie to tylko mo liwe z korytarzami istniej -
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cymi. Stosowanie ulic bez wylotu powinno podlega  zatwierdzeniu przez 
wydanie zgody i by  mo liwe wy cznie dla potrzeb dostosowania planu do 
szczególnych warunków terenowych.

g. Dzia ki powinny przylega  do korytarza komunikacyjnego, przy czym
w granicach ka dej strefy pro  lu urbanistycznego do 20% wszystkich dzia-
ek mo e przylega  do pasa u pieszego.

h. Korytarze komunikacyjne wzd u  wyznaczonej siatki „B” mog  by  zwol-
nione z jednego albo wi cej wymaga  odno nie frontów publicznych lub
prywatnych, przez wydanie zgody. Patrz Tabela 7.

i. Normy dla cie ek pieszych i cie ek rowerowych nale y zatwierdza  w for-
mie zgody.

j. Normy dla korytarzy komunikacyjnych w granicach specjalnych stref funk-
cjonalnych nale y okre la  na zasadzie odst pstwa.

a. Korytarze komunikacyjne mog  zawiera  pasy ruchu ko owego o ró nej
szeroko ci, przeznaczone dla poruszania si  i parkowania pojazdów ko o-
wych, w czaj c w to rowery. Normy dla pasów ruchu nale y wyznacza
wed ug zapisów Tabeli 3A.

b. Sie  komunikacji rowerowej (sk adaj ca si  ze cie ek rowerowych, tras
rowerowych i pasów rowerowych) powinna by  tworzona zgodnie z zapi-
sami Artyku u 7 „De  nicje” i alokowana zgodnie ze specy  kacj  opisan
w Tabeli 14d. Trasy rowerowe powinny by  wyra nie oznaczone za pomoc
znaków poziomych. Lokaln , po o on  na obszarze wspólnoty-osiedla sie
komunikacji rowerowej, nale y w cza  do istniej cej lub projektowanej sieci 
regionalnej, gdziekolwiek to tylko mo liwe.

a. Wymagania ogólne dla wszystkich stref T1, T2, T3, T4, T5, T6:
i. typ frontu publicznego wspó tworzy charakter strefy pro  lu urbanistycz-

nego, okre laj c rodzaj chodników, kraw ników, (czyli po czenia jezd-
ni i chodnika), infrastruktury rowerowej, zieleni i zadrzewienia ulicy,

ii. fronty publiczne  nale y projektowa  wed ug Tabeli 4A i Tabeli 4B oraz
alokowa  wewn trz stref pro  lu urbanistycznego zgodnie ze specy  ka-
cj  Tabeli 14d,

iii. rodzaje nasadze  zieleni oraz o wietlenia w przestrzenie publicznej
w granicach frontów publicznych nale y okre la , jak pokazano w Tabe-
lach 4A, 4B, 5 i 6. Rozstaw ro lin i latarni mo e by  dostosowany poprzez
wydanie zgody, je li wymagaj  tego szczególne warunki miejscowe.

b. Wymagania dla stref T1, T2, T3:
i. fronty publiczne  powinny zawiera  grupowane w sposób naturalny drze-

wa oraz elementy poszycia ró nych gatunków,
ii. wprowadzan  w obszar frontów publicznych ziele  nale y tworzy  przede

wszystkim z gatunków rodzimych wymagaj cych minimalnego nawadnia-
nia, u y niania i utrzymania. Trawniki s  dozwolone tylko po wydaniu zgody.

c. Wymagania dla stref T4, T5, T6:
i. wprowadzan  w obszar frontów publicznych ziele , nale y tworzy  przede

wszystkim z wytrzyma ych gatunków odpornych na zag szczenie gleby.



d. Wymagania dla strefy T4:
i. front publiczny powinien zawiera  drzewa jednego lub ró nych gatunków (sadzone

w regularnych szpalerach), których korona po osi gni ciu dojrza o ci nie b dzie
zas ania a przynajmniej pierwszej kondygnacji zabudowy.

e. wymagania dla stref T5, T6:
i. front publiczny powinien zawiera  drzewa jednego lub ró nych gatunków (sadzone

w regularnych szpalerach), których korona po osi gni ciu dojrza o ci nie b dzie
zas ania a co najmniej pierwszej kondygnacji zabudowy. Przy frontach handlowych roz-
staw drzew mo e by  nieregularny, tak by unikn  zas aniania wystaw sklepowych,

ii. ulice, które w liniach regulacyjnych maj  mniej ni  12 metrów szeroko ci, s  wy -
czone z wymaga  dotycz cych zadrzewie .

3.8.1. Wszystkie obszary obj te planem nowej wspólnoty-osiedla, które nie s  cz ci  chronio-
nego obszaru otwartego O-1, tworz  cznie powierzchni  terenu netto. Powierzchni  t  
nale y rozdziela  pomi dzy ró ne strefy pro  lu urbanistycznego wed ug parametrów wy-
szczególnionych w Tabeli 14a.

3.8.2. G sto  zamieszkania nale y okre la  jako liczb  jednostek mieszkalnych przypadaj cych 
na jednostk  (hektar) powierzchni terenu netto, zgodnie ze specy  kacj  dla ka dej strefy 
pro  lu urbanistycznego zamieszczon  w Tabeli 14b. Dla celów obliczenia g sto ci zamiesz-
kania przyjmuje si  powierzchni  strefy pro  lu urbanistycznego (w tym równie  korytarze 
komunikacyjne) z wy czeniem terenów przeznaczonych na strefy spo eczne.
Dziesi  procent (10%) powierzchni nale y przeznaczy  dla potrzeb mieszka  dost pnych.

3.8.3. Bazowa g sto  zamieszkania w ka dej wspólnocie-osiedlu mo e by  zwi kszona do 
warto ci okre lonej dla ka dej strefy pro  lu urbanistycznego w Tabeli 14b, poprzez transfer 
(przeniesienie) prawa zabudowy (TDR) Pi tna cie procent (15%) zwi kszenia liczby lokali 
mieszkalnych uzyskane w tej formie nale y przeznaczy  dla potrzeb budowy mieszka .

3.8.4. W zakresie rozpi to ci procentowej wskazanej w Tabeli 14b dla tzw. innych funkcji, jednostki 
mieszkalne wyszczególnione w Tabeli 14b mog  by  wymieniane na inne funkcje wy cznie 
na nast puj cych zasadach:
a. Dla funkcji zakwaterowania: 2 pokoje sypialne za jednostk  mieszkaln  (mieszkanie).
b. Dla biur lub handlu detalicznego: 100 m2 za jednostk  mieszkaln  (mieszkanie).
c. Liczba jednostek podlegaj cych wymianie podlega ka dorazowo zatwierdzeniu poprzez

wydanie zgody.
3.8.5. Mieszkalnictwo i inne funkcje w ka dej stre  e pro  lu urbanistycznego b d  podlega  przy-

sz emu uszczegó owieniu w skali pojedynczych budynków, zgodnie ze wskazaniami Tabeli 10, 
Tabeli 11 oraz punktu 5.9.

3.9.1. Plan nowej wspólnoty-osiedla mo e wyznaczy  nast puj ce wymagania specjalne:
a. Zró nicowanie uk adu korytarzy komunikacyjnych na siatk  „A” i siatk  „B”. Budynki po o-

one wzd u  ulic siatki „A” powinny odpowiada  najwy szym standardom niniejszego ko-
deksu, aby wspiera  aktywno  pieszych u ytkowników. Zabudowa zlokalizowana wzd u
ulic siatki „B” mo e bez szczególnych wymaga  uzyska  zgod  dopuszczaj cej jej zorien-
towanie na komunikacj  samochodow . Fronty wyznaczone wzd u  ulic siatki „B” nie po-
winny przekroczy  30% sumarycznej d ugo ci frontów wewn trz strefy zasi gu pieszego.
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b. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów handlowych, wymaga-
j ce albo zalecaj ce, aby wzd u  budynku na ca ej d ugo ci jego frontu prywatnego
znajdowa a si  witryna sklepowa dost pna z poziomu chodnika. Witryna ta powinna
mie  co najmniej 70% przeziernego przeszklenia i by  zacieniana przez wybrany rodzaj 
zas ony zachodz cej na chodnik, jak ogólnie zilustrowano w Tabeli 7 i wyszczególniono
w Artykule 5. Przyziemie powinno by  przeznaczone wy cznie dla funkcji handlu deta-
licznego do g boko ci drugiej warstwy zabudowy dzia ki. (Tabela 17d).

c. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów arkadowych (arkada -
balkon podparty) wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynek zapewnia  sta e przekrycie
ponad chodnikiem oparte na wspornikach lub kolumnach. Wskazania dla frontu arka-
dowego mog  b d  po czone z wymaganiami dla frontu handlowego.

d. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów podcieniowych, wy-
magaj ce lub zalecaj ce, aby budynek zachodz cy ponad chodnik tworzy  od frontu
podcienia. Wskazania dla frontu podcieniowego mog  b d  po czone z wymaganiami
dla frontu handlowego.

e. Wskazania dotycz ce koordynacji frontów zabudowy, wymagaj ce, aby front publiczny
(Tabela 4A) i front prywatny (Tabela 7) by y skoordynowane w formie spójnej, obejmu-
j cej ziele  i nawierzchnie, koncepcji przestrzennej.

f. Wskazania – zatwierdzone przez zbiorczy komitet rewizyjny – dotycz ce obowi zko-
wych i/lub zalecanych lokalizacji dominant perspektywicznych, wymagaj ce lub zale-
caj ce, aby budynki-dominanty mia y artykulacj  architektoniczn  w typie i charakterze
odpowiednim dla swojego po o enia.

g. Wskazania dotycz ce pasa y wewn trzblokowych, wymagaj ce aby mi dzy budynka-
mi rezerwowa  przej cie dla pieszych o szeroko ci min. 2,5 metra.

h. Wskazania dla warto ciowych budynków nakazuj ce, aby takie budynki i obiekty mog y
by  przebudowywane lub burzone wy cznie zgodnie z miejskimi normami ochrony
zabytków.

DOST PNE MODU Y DODATKOWE DLA ARTYKU U 3 
[poza podstawowym tekstem SmartCode – nie obj te niniejszym opracowaniem]

NATURALNE ODPROWADZANIE WÓD OPADOWYCH 
OPIS RODZAJÓW MIEJSC PUBLICZNYCH
PLANOWANIE GENERATYWNE
POLITYKA MIESZKANIOWA (Mieszkania Dost pne)
RYNKI DETALICZNE
RYNEK MIESZKANIOWY 
STANDARDY AGODZENIA RYZYKA KL SK YWIO OWYCH 
STANDARDY O WIETELENIA
STANDARDY ROWEROWE
STREFY OCHRONNE DOLIN RZECZNYCH I TERENÓW PODMOK YCH
UK AD KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH
URBANISTYKA AGRARNA
URBANISTYKA ZRÓWNOWA ONA 
• BUDYNKI PASYWNE
• D UGO CI PRZEJAZDÓW
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UK AD KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH
URBANISTYKA AGRARNA
URBANISTYKA ZRÓWNOWA ONA 
• BUDYNKI PASYWNE
• D UGO CI PRZEJAZDÓW
• ELEKTROWNIE WIATROWE
• ENERGIA S ONECZNA
• KOMPOSTOWANIE i RECYKLING
• KORONY DRZEW
• ORIENTACJA ZABUDOWY
• PRODUKCJA YWNO CI
• SMOG WIETLNY
• STOSUNEK POWIERZCHNI DO KUBATURY ZABUDOWY
• ZACIENIANIE PRZESZKLE
• ZARZ DZANIE WODAMI DESZCZOWYMI
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4.1.1.  W granicach sektora rewitalizacji i uzupe nie  G-4 (Artyku  2) lub innych obsza-
rów wyznaczonych do uzupe nie  i rewitalizacji, biuro planowania przygotuje 
albo zleci przygotowanie w swoim imieniu planów uzupe nie  i rewitalizacji dla 
kierowania przysz ym rozwojem tych obszarów. Plany uzupe nie  i rewitalizacji 
nale y przygotowywa  w procesie konsultacji publicznych i zatwierdza  przez 
cia o ustawodawcze.

4.1.2.  Plany uzupe nie  i rewitalizacji okre l  minimalny rozmiar i powierzchni  strefy 
zasi gu pieszego adekwatnie do rodzaju wspólnot-osiedli opisanych w punkcie 
4.2. Biuro planowania okre li rodzaj wspólnoty-osiedla, opieraj c si  na istniej -
cych warunkach i zamierzonym w obszarze planu kierunku rozwoju.

4.1.3.  Plany uzupe nie  i rewitalizacji powinny sk ada  si  z jednej lub wi cej map uka-
zuj cych nast puj ce elementy:
a. Zarys(y) stref(y) zasi gu pieszego i granice wspólnot-osiedli.
b. Strefy pro  lu urbanistycznego i strefy przestrzeni spo ecznej w granicach

ka dej strefy zasi gu pieszego, wyznaczone wed ug analizy istniej cych
warunków i przysz ych potrzeb.

c. Istniej c  lub planowan  sie  korytarzy komunikacyjnych (Tabela 3A, Tabela 3B,
Tabela 4A, Tabela 4B i Tabela 4C).

d. Specjalne strefy funkcjonalne (punkt 4.5).
e. Wymagania specjalne (punkt 4.7).
f. Wykaz zgód lub odst pstw.

4.1.4. Na obszarach obj tych zatwierdzonym planem uzupe nie  i rewitalizacji niniejszy 
kodeks staje si  wy czn  i obowi zkow  regulacj . W a ciciele nieruchomo ci 
znajduj cych si  w granicach tego planu mog  przedk ada  szczegó owe plany 
zabudowy wed ug zasad Artyku u 5, zgodnie z innymi warunkami niniejszego ko-
deksu. Plany zabudowy niewymagaj ce adnych odst pstw nale y zatwierdzi  
administracyjnie przez zbiorczy komitet rewizyjny.

4.1.5.  W a ciciel dzia ki albo przylegaj cych do siebie dzia ek licz cych cznie 4 lub 
wi cej hektarów, znajduj cych si  na obszarze obj tym planem uzupe nie  i rewi-
talizacji mo e przygotowywa  plan obszaru specjalnego. Po konsultacji z biurem 
planowania oraz w uzgodnieniu nim, plan obszaru specjalnego mo e wyznaczy  
nowe strefy pro  lu urbanistycznego, strefy spo eczne, korytarze komunikacyjne, 
specjalne strefy funkcjonalne i/lub wymagania specjalne zgodnie z niniejszym ko-
deksem, z zachowaniem odpowiedniego po czenia z przylegaj cymi terenami. 
Plany obszarów specjalnych mog  by  zatwierdzone poprzez wydanie zgody.

4.1.6.  W a ciciel dzia ki albo przylegaj cych do siebie dzia ek licz cych cznie 12 lub 
wi cej hektarów, a znajduj cych si  zarówno na obszarze obj tym planem uzu-
pe nie  i rewitalizacji, jak i poza nim, mo e wyst pi  z inicjatyw  przygotowywa-
nia planu nowej wspólnoty-osiedla. Plany nowych wspólnot-osiedli w sektorze 
G-4 lub na innych terenach przeznaczonych do uzupe nie  i rewitalizacji powinny 
okre la  minimalny rozmiar i powierzchni  strefy zasi gu pieszego odpowiednio 
do rodzaju wspólnot-osiedli opisanych w  punkcie 4.2, nawet je li zachodzi ona 
na przylegaj ce dzia ki. Zarówno obszar planu, jak i terenu inwestycji powinny 

czy  si  p ynnie i stopniowo z otaczaj c  przestrzeni  miejsk .
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4.2.1.  Plan uzupe nie  i rewitalizacji musi obejmowa  jedn  lub wi cej z opisanych 
poni ej wspólnot-osiedli, przy czym nie stosuje si  w tym przypadku podzia ów 
procentowych opisanych w Tabeli 14a.

4.2.2.
a. Osiedle tradycyjne na obszarze rewitalizacji powinno by  wyznaczone dla

obszarów o przewa aj cym charakterze mieszkaniowym, które posiada-
j  zde  niowane centrum lub korytarz wielofunkcyjny. Osiedle tradycyjne na
obszarze rewitalizacji nale y projektowa  jako minimum jedn  kompletn
standardow  stref  zasi gu pieszego (która mo e by  form  sieciowej strefy
zasi gu pieszego) zorganizowan  dooko a jednego lub wielu istniej cych czy
planowanych powszechnych miejsc przeznaczenia

b. Kraw dzie osiedla tradycyjnego na obszarze rewitalizacji powinny p ynnie
czy  si  z przyleg ymi s siedztwami i/lub centrami bez stref buforowych.

4.2.3. 
a. Centrum dzielnicowe na obszarze rewitalizacji powinno by  przypisane do

centrów, które zawieraj  wa ne funkcje biurowe i handlowe, jak równie
stanowi  siedzib  w adz administracyjnych i innych instytucji publicznych
o znaczeniu ponadlokalnym. Centrum dzielnicowe na obszarze rewitaliza-
cji nale y wyznacza  jako co najmniej jedn , kompletn  powi kszon  lub 
linearn  stref  zasi gu pieszego (mog ca stanowi  sieciow  stref  zasi gu 
pieszego) skupion  wokó  wa nego centrum lub korytarza wielofunkcyjnego.

b. Kraw dzie centrum dzielnicowego na obszarze rewitalizacji powinny p ynnie
czy  si  z przyleg ymi s siedztwami bez stref buforowych.

4.2.4. 
a. Ka de osiedle tradycyjne na obszarze rewitalizacji R-OT i centrum dzielnico-

we na obszarze rewitalizacji R-CD znajduj ce si  na istniej cej lub projek-
towanej sieci kolejowej albo systemie szybkiego transportu autobusowego
(BRT) mo e by  ponownie wyznaczone w ca o ci lub w cz ci jako obszar
rozwoju oparty na komunikacji publicznej (TOD) i uzyska  wi ksz  g sto
zamieszkania zgodnie ze wska nikiem efektywnej liczby miejsc parkingo-
wych wed ug podpunktu 5.9.2d.

b. U ycie nak adki TOD wymaga uzyskania odst pstwa.

4.3.1. Strefy pro  lu urbanistycznego w planach uzupe nie  i rewitalizacji powinny by  
dostosowywane przy zastosowaniu wyników bada  warunków i okoliczno ci lo-
kalnych (istniej cych oraz zamierzonych), zidenty  kowanych w procesie konsul-
tacji spo ecznych i podlega  zatwierdzeniu przez cia o ustawodawcze. Przyj te 
wielko ci (powierzchnie, odleg o ci, udzia  procentowy etc.) b d  zapisane wg 
zasad znajduj cych si  w Tabelach 14 i 15.

4.3.2. Strefy pro  lu urbanistycznego powinny zawiera  elementy wskazane przez Arty-
ku  3, 5, 6.
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4.4.1.  Wymogi ogólne
a. Plany uzupe nie  i rewitalizacji powinny wyznaczy  strefy przestrzeni spo-

ecznych (PS) i strefy zabudowy spo ecznej (BS).
b. Strefa spo eczna – je li nie zajmuje wi cej ni  20% strefy zasi gu pieszego

– mo e by  dozwolona po wydaniu zgody. W przeciwnym przypadku podle-
ga wydzieleniu jako specjalna strefa funkcjonalna. Patrz: punkt 4.5.

c. Warunki parkowania pojazdów w strefach spo ecznych nale y okre la
w zgodzie.

4.4.2. Strefy przestrzeni spo ecznych (PS)
a. Przestrzenie spo eczne nale y projektowa  wed ug ogólnych zasad opisa-

nych w Tabeli 13. Ich rodzaj powinien by  zdeterminowany przez otaczaj ce
albo przyleg e strefy pro  lu urbanistycznego, uzgodniony w procesie konsul-
tacji spo ecznych i zatwierdzony przez cia o ustawodawcze.

4.4.3.  Strefy zabudowy spo ecznej (BS)
a. Budynki spo eczne s  dopuszczalne w ka dej stre  e pro  lu urbanistyczne-

go na podstawie odst pstwa, a w strefach zabudowy spo ecznej, wydzielo-
nych w planach uzupe nie  i rewitalizacji, na podstawie zgody.

b. Budynki spo eczne nie podlegaj  normom Artyku u 5. Szczegó owe wymogi
projektowe nale y okre li  w zgodzie.

4.5.1.  W trakcie przygotowywania planu uzupe nie  i rewitalizacji na obszarach, które 
ze wzgl du na ich faktyczny rozmiar, funkcj , lub kon  guracj  nie s  w stanie 
spe ni  wymaga  odno nie jakiejkolwiek strefy pro  lu urbanistycznego (lub kom-
binacji takich stref) biuro planowania wyznacza specjalne strefy funkcjonalne. 
Warunki zagospodarowania i zabudowy dla specjalnych stref funkcjonalnych 
nale y okre li  podczas rozprawy publicznej (wys uchania publicznego) przed 
cia em ustawodawczym i zapisa  w Tabeli 16.

4.6.1. Istniej ce budynki wraz z przynale n  im infrastruktur , które nie odpowiadaj  
za o eniom i wymaganiom niniejszego kodeksu, mog  utrzyma  swoj  funkcj  
i zachowa  form  zewn trzn , a  do momentu gdy zostanie dokonana znacz ca 
zmiana lub zostanie z o ony wniosek wykonanie takiej zmiany. Wówczas zbior-
czy komitet rewizyjny okre li, które warunki tego punktu b d  mia y zastosowa-
nie dla takiego obiektu.

4.6.2.  Istniej ce budynki, które kiedykolwiek uzyska y potwierdzenie odbioru technicz-
nego, nie wymagaj  dostosowania do aktualnego kodeksu budowlanego (prze-
pisów budowlanych), a w przypadku remontu, przebudowy i renowacji mog  
spe nia  wymagania przepisów obowi zuj cych w momencie, w którym uzyska y 
pozwolenie na u ytkowanie (lub dokonano odbioru technicznego). 

4.6.3.  Wszelkie zmiany budynków istniej cych s  dozwolone z mocy prawa, je li skut-
kuj  zwi kszeniem poziomu spe nienia wymaga  wynikaj cych z niniejszego 
kodeksu.
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4.6.4 Je li na przyleg ych dzia kach istnieje zabudowa, zbiorczy komitet rewizyjny 
mo e wymaga , aby wysoko  i lokalizacja proponowanych nowych budynków 
zosta a dostosowana raczej do zabudowy s siaduj cej, ni  do wymaga  niniej-
szego kodeksu.

4.6.5 Ka da rozbudowa lub przebudowa budynku wskazanego przez lokaln  orga-
nizacj  ochrony dziedzictwa kulturowego jako budynek warto ciowy, a tak e 
ka dego budynku wpisanego (lub potencjalnie mo liwego do wpisania) do sta-
nowego, lokalnego lub narodowego rejestru zabytków, b dzie podlega a zatwier-
dzeniu przez lokaln  organizacj  ochrony dziedzictwa kulturowego.

4.6.6. Rehabilitacja lub konserwacja zabudowy istniej cej nie b dzie wymaga a: 
(a) zwi kszenia liczby miejsc parkingowych, 
(b) zwi kszania projektowanej ilo ci odprowadzanych wód deszczowych.

Istniej ce wymogi dotycz ce liczby miejsc parkingowych, które przekraczaj  wymaga-
nia wynikaj ce z niniejszego kodeksu, mog  by  zredukowane wed ug algorytmu 
z Tabeli 10 i 11.

4.7.1. Plan uzupe nie  i rewitalizacji mo e wyznaczy  nast puj ce wymagania specjalne:
a. Zró nicowanie uk adu korytarzy komunikacyjnych na siatk  „A” i siatk

„B”. Budynki po o one wzd u  ulic siatki „A” powinny odpowiada  najwy -
szym standardom niniejszego kodeksu, aby wspiera  aktywno  pieszych
u ytkowników. Zabudowa zlokalizowana wzd u  ulic siatki „B” mo e bez
szczególnych wymaga  uzyska  zgod  dopuszczaj c  wi ksze podporz d-
kowanie wymogom indywidualnej komunikacji samochodowej. fronty wy-
znaczone wzd u  ulic siatki „B” nie powinny przekroczy  30% sumarycznej
d ugo ci frontów wewn trz strefy zasi gu pieszego.

b. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów handlo-
wych, wymagaj ce albo zalecaj ce, aby wzd u  budynku na ca ej d ugo ci
jego frontu prywatnego znajdowa a si  witryna sklepowa dost pna z po-
ziomu chodnika. Witryna ta powinna mie  co najmniej 70% przeziernego
przeszklenia i by  zacieniana przez wybrany rodzaj zas ony zachodz cej na
chodnik, jak ogólnie zilustrowano w Tabeli 7 i wyszczególniono w Artykule
5. Przyziemie powinno by  przeznaczone wy cznie dla funkcji handlu deta-
licznego do g boko ci drugiej warstwy zabudowy dzia ki. (Tabela 17d).

c. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów arkado-
wych (arkada-balkon podparty) wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynek
zapewnia  sta e przekrycie ponad chodnikiem oparte na wspornikach lub
kolumnach. Wskazania dla frontu arkadowego mog  b d  po czone z wy-
maganiami dla frontu handlowego.

d. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów podcienio-
wych, wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynek zachodz cy ponad chod-
nik tworzy  od frontu podcienia. Wskazania dla frontu odcieniowego mog
b d  po czone z wymaganiami dla frontu handlowego.

e. Wskazania dotycz ce koordynacji frontów, wymagaj ce aby zarówno front
publiczny (Tabela 4A) jak i front prywatny (Tabela 7) zosta y skoordynowane
w formie spójnej koncepcji przestrzennej, obejmuj cej ziele  i nawierzchnie
utwardzone.
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f. Wskazania – zatwierdzone przez zbiorczy komitet rewizyjny – dotycz ce
obowi zkowych i/lub zalecanych lokalizacji dominant perspektywicznych,
wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynki-dominanty mia y artykulacj  archi-
tektoniczn  w typie i charakterze odpowiednim dla swojego po o enia.

g. Wskazania dotycz ce pasa y wewn trzblokowych, wymagaj ce aby mi dzy
budynkami rezerwowa  przej cie dla pieszych o szeroko ci min. 2,5 metra.

h. Wskazania dla budynków warto ciowych, nakazuj ce aby takie budynki
i obiekty mog y by  przebudowywane lub burzone wy cznie zgodnie z miej-
skimi normami ochrony zabytków.

Dost pne modu y dla Artyku u 4
NATURALNE ODPROWADZANIE WÓD OPADOWYCH 
OPIS RODZAJÓW MIEJSC PUBLICZNYCH
PLANOWANIE GENERATYWNE
POLITYKA MIESZKANIOWA (Mieszkania Dost pne)
RYNKI DETALICZNE
RYNEK MIESZKANIOWY 
STANDARDY AGODZENIA RYZYKA KL SK YWIO OWYCH 
STANDARDY O WIETELENIA
STANDARDY ROWEROWE
STREFY OCHRONNE DOLIN RZECZNYCH I TERENÓW PODMOK YCH
UK AD KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH
URBANISTYKA AGRARNA
URBANISTYKA ZRÓWNOWA ONA 

• BUDYNKI PASYWNE
• D UGO CI PRZEJAZDÓW
• ELEKTROWNIE WIATROWE
• ENERGIA S ONECZNA
• KOMPOSTOWANIE i RECYKLING
• KORONY DRZEW
• ORIENTACJA ZABUDOWY
• PRODUKCJA YWNO CI
• SMOG WIETLNY
• STOSUNEK POWIERZCHNI DO KUBATURY ZABUDOWY
• ZACIENIANIE PRZESZKLE
• ZARZ DZANIE WODAMI DESZCZOWYMI

[poza podstawowym tekstem SmartCode – nie obj te niniejszym opracowaniem]



SmartCode 9.2

Artyku  5.  PLANOWANIE ZABUDOWY SMARTCODE

5.1.1.  Sposób zagospodarowania dzia ek budowlanych oraz wznoszenia zabudowy 
na obszarze obj tym planem nowej wspólnoty/osiedla lub planem uzupe nie  
i rewitalizacji, przygotowanym wed ug niniejszego kodeksu i zatwierdzonym 
przez cia o ustawodawcze, podlegaj  wymogom niniejszego artyku u.

5.1.2.  W a ciciele i developerzy mog  we w asnym zakresie przygotowywa  lub zleca  
przygotowanie planów i projektów wymaganych przez niniejszy artyku . W takim 
przypadku plany te wymagaj  administracyjnego zatwierdzenia przez zbiorczy 
komitet rewizyjny.

5.1.3.  Plany zabudowy i zagospodarowania terenu przed o one wed ug wymogów 
niniejszego artyku u powinny zawiera  nast puj ce informacje i zapisy zgodne 
z normami w nim wyszczególnionymi.
a. Dla wst pnego zatwierdzenia:

• Dyspozycj  zabudowy,
• Kon  guracj  zabudowy,
• Funkcje zabudowy,
• Zasady obs ugi parkingowej.

b. Dla ostatecznego zatwierdzenia dodatkowo:
• Standardy zieleni publicznej,
• Standardy oznakowania i reklam,
• Wymagania specjalne (je li s  niezb dne),
• Standardy agodzenia ryzyka kl sk ywio owych,
• Zasady naturalnego odprowadzania i zagospodarowywania wód

deszczowych.
5.1.4. Specjalne strefy funkcjonalne, dla których nie okre lono warunków w niniejszym 

kodeksie, b d  zarz dzanie w oparciu o istniej ce plany strefowe. 

5.2.1. Istniej ce budynki wraz z przynale n  im infrastruktur , które nie odpowiadaj  
za o eniom i wymaganiom niniejszego kodeksu, mog  utrzyma  swoj  funkcj  
i zachowa  form  zewn trzn  do momentu, gdy zostanie z o ony wniosek o do-
konanie w nich znacz cej zmiany. Wówczas zbiorczy komitet rewizyjny okre li, 
które warunki tego punktu b d  mia y zastosowanie dla takiego obiektu.

5.2.2.  Istniej ce budynki, które kiedykolwiek uzyska y potwierdzenie odbioru technicz-
nego, nie wymagaj  dostosowania do aktualnego kodeksu budowlanego (prze-
pisów budowlanych), a w przypadku remontu, przebudowy i renowacji mog  
spe nia  wymagania przepisów obowi zuj cych w momencie, w którym uzyska y 
pozwolenie na u ytkowanie lub gdy dokonano odbioru technicznego.

5.2.3. Wszelkie zmiany budynków istniej cych s  dozwolone z mocy prawa, je li skut-
kuj  zwi kszeniem poziomu dostosowania do wymogów niniejszego kodeksu.

5.2.4. Je li na przyleg ych dzia kach istnieje zabudowa, zbiorczy komitet rewizyjny 
mo e wymaga , aby wysoko  i lokalizacja proponowanych nowych budynków 
zosta a dostosowana raczej do zabudowy s siaduj cej, ni  do wymaga  niniej-
szego kodeksu.

5.2.5. Ka da rozbudowa lub przebudowa budynku wskazanego przez lokaln  organi-
zacj  ochrony dziedzictwa kulturowego jako budynek warto ciowy, wpisanego 
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(lub potencjalnie mo liwego do wpisania) do stanowego, lokalnego lub narodo-
wego rejestru zabytków b dzie podlega a zatwierdzeniu przez lokaln  organiza-
cj  ochrony dziedzictwa kulturowego.

Istniej ce wymogi dotycz ce liczby miejsc parkingowych, które przekraczaj  wyma-
gania wynikaj ce z niniejszego Kodeksu, mog  by  zredukowane wed ug algorytmu 
z Tabeli 10 i 11.

5.3.1. W zakresie i rozumieniu wymaga  specjalnych przewidzianych w planach regula-
cyjnych, planach nowych wspólnot/osiedli lub planach uzupe nie  i rewitalizacji, 
nale y stosowa  nast puj ce standardy:
a. Budynki po o one wzd u  ulic siatki „A” powinny odpowiada  najwy szym

standardom niniejszego kodeksu, aby wspiera  aktywno  pieszych u yt-
kowników. Zabudowa zlokalizowana wzd u  ulic siatki „B” mo e bez szcze-
gólnych wymaga  uzyska  Zgod  dopuszczaj cej wi ksz  orientacj  na
komunikacj  samochodow .

b. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów handlo-
wych, wymagaj ce albo zalecaj ce, aby wzd u  budynku na ca ej d ugo ci
jego frontu prywatnego znajdowa a si  witryna sklepowa dost pna z po-
ziomu chodnika. Witryna ta powinna by  przezierna na co najmniej 70%
powierzchni i zacieniana przez wybrany rodzaj zas ony zachodz cej na
chodnik, jak ogólnie zilustrowano w Tabeli 7. Przyziemie powinno by  prze-
znaczone wy cznie dla funkcji handlu detalicznego do g boko ci drugiej
warstwy zabudowy dzia ki. (Tabela 17d).

c. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów arkadowych
(arkada-balkon podparty) wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynek zapew-
nia  sta e przekrycie ponad chodnikiem oparte na wspornikach lub kolum-
nach (jak ogólnie zilustrowano w Tabeli 7). Wskazania dla frontu arkadowego
mog  by  po czone z wymaganiami dla frontu handlowego.

d. Wskazania dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych frontów podcienio-
wych, wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynek zachodz cy ponad chodnik
tworzy  od frontu podcienia (jak ogólnie zilustrowano w Tabeli 7 i Tabeli 8).
Wskazania dla frontu podcieniowego mog  by  po czone z wymaganiami
dla frontu handlowego.

e. Wskazania dotycz ce koordynacji frontów, wymagaj ce aby zarówno front
publiczny (Tabela 4A) jak i front prywatny (Tabela 7) zosta y skoordynowane
w formie spójnej koncepcji przestrzennej, obejmuj cej ziele  i nawierzchnie.

f. Wskazania – zatwierdzone przez zbiorczy komitet rewizyjny (zbiorczy komitet
rewizyjny) – dotycz ce obowi zkowych i/lub zalecanych lokalizacji dominant 
perspektywicznych, wymagaj ce lub zalecaj ce, aby budynki-dominanty
mia y artykulacj  architektoniczn  w typie i charakterze odpowiednim dla
swojego po o enia.
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g. Wskazania dotycz ce pasa y wewn trzblokowych wymagaj ce, aby mi dzy
budynkami rezerwowa  przej cie dla pieszych o szeroko ci min. 2,5 metra.

h. Wskazania dla warto ciowych budynków, nakazuj ce, aby takie budynki i obiek-
ty mog y by  przebudowywane lub burzone wy cznie zgodnie z miejskimi nor-
mami ochrony zabytków.

5.4.1.  Wymogi ogólne
a. Strefy spo eczne wyznacza si  w planach wspólnot/osiedli jako przestrzenie

spo eczne (PS) i budynki spo eczne (BS).
b. Warunki parkowania pojazdów w strefach spo ecznych nale y okre la

w zgodzie.
5.4.2. Strefy przestrzeni spo ecznych (PS)

a. Przestrzenie spo eczne nale y projektowa  wg ogólnych zasad opisanych
w Tabeli 13.

5.4.3.  Strefy zabudowy spo ecznej (BS)
a. Budynki spo eczne nie podlegaj  normom Artyku u 5. Szczegó owe wymogi

projektowe nale y okre li  w zgodzie.

5.5.1. Zabudowa w stre  e naturalnej T-1 jest dopuszczalna wy cznie po uzyskaniu 
odst pstwa. Pozwolenie na budow  w stre  e T-1 oraz odpowiednie standardy 
do Artyku u 5 nale y ustanowi  wspólnie jako odst pstwo podczas rozprawy pu-
blicznej przed Cia em Ustawodawczym.

5.6.1.  Wymagania szczegó owe dla strefy 
a. Dyspozycja Zabudowy jest okre lana w zgodzie.

5.6.2.  Wymagania szczegó owe dla wszystkich stref ( )
a. Nowe dzia ki nale y wytycza  zgodnie z wymogami Tabeli 14f i Tabeli 15.
b. Dyspozycj  zabudowy nale y kszta towa  wg typologii i wymogów Tabeli 9 i 14i.
c. Zabudow  nale y sytuowa  w relacjach do granic dzia ek zgodnie z zasada-

mi zawartymi w Tabelach 14g, 14h i 15.
d. Na ka dej dzia ce mo na sytuowa  jeden budynek g ówny od frontu oraz

jedn  o  cyn  w tylnej cz ci, zgodnie z wymogami Tabeli 17 pkt c.
e. Zabudowana powierzchnia dzia ki nie mo e przekroczy  warto ci wskaza-

nych w Tabelach 14f i 15.
f. Fasady budynków nale y sytuowa  równolegle do g ównej linii frontu

zabudowy (w przypadku, gdy linia ta przebiega po krzywej - do jej stycznej)
w przepisanym odsuni ciu, na odcinku nie mniejszym ni  opisany w Tabe-
lach 14g i 15.

g. Odsuni cia g ównych budynków od frontowej linii zabudowy nale y stoso-
wa  wed ug Tabeli 14g i 15. W przypadku uzupe nie  zabudowy. Odsuni cia
powinny zosta  dostosowane do uk adu zabudowy na dzia kach przyleg ych.
Niezale nie od tego w ka dym przypadku odsuni cie mo e by  okre lone
na warunkach zgody.
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h. Tylne odsuni cia dla o  cyn powinny wynosi  minimum 3,6 m mierzonych od
osi zau ku lub uliczki gospodarczej. W przypadku braku uliczki gospodarczej lub
zau ku, tylne odsuni cie nale y stosowa , jak wskazano w Tabelach 14h i 15.

i. W przypadku nachylenia terenu przekraczaj cego 10%, dopuszczalna jest
zmiana wymaga  dotycz cych odsuni  poprzez wydanie zgody.

5.6.3. Wymagania szczegó owe dla strefy T-6
a. G ówne wej cie do budynków nale y lokalizowa  bezpo rednio we fronto-

wej linii zabudowy.

5.7. KONFIGURACJA ZABUDOWY
5.7.1. Wymagania ogólne dla wszystkich stref (T-2, T-3, T-4, T-5, T-6)

a. Fronty prywatne nale y dostosowywa  i kszta towa  zgodnie z zasadami
Tabeli 7 i 14j.

b. Budynki naro ne posiadaj  dwa fronty prywatne (jak pokazano w Tabeli 17).
Zasady i regu y dla pierwszej warstwy zabudowy dzia ki dotycz  obu frontów,
zasady i regu y dla drugiej i trzeciej warstwy – wy cznie frontu g ównego.

c. Wszystkie fasady powinny by  oszklone przezroczystym materia em na po-
wierzchni nie mniejszej ni  30% powierzchni elewacji w poziomie przyziemia.

d. Wysoko  zabudowy, linie gzymsu (wycofania elewacji) i wysoko ci nadwiesze-
nia, nale y podporz dkowa  regu om zamieszczonym w Tabelach 8 i 14j.

e. Kondygnacja w budynku nie mo e przekracza  4,25 metra wysoko ci mie-
rzonej od poziomu wyko czonej pod ogi do poziomu wyko czonego su  tu,
z wyj tkiem pierwszej kondygnacji budynku handlowego, której wysoko
powinna mie  od 3,3 do 7,5 metra. Je li wysoko  kondygnacji przekracza
4,25 metra lub 7,5 metra w przyziemiu, nale y j  liczy  jako dwie (2) kon-
dygnacje. Antresole zajmuj ce wi cej ni  33% powierzchni pod ogi nale y
liczy  jako dodatkow , oddzieln  kondygnacj .

f. W obiektach parkingowych lub gara ach ka dy poziom nadziemny liczy si
jak pojedyncza kondygnacja, bez wzgl du na jego zwi zek z kondygnacjami 
mieszkalnymi.

g. Limitów wysoko ci nie stosuje si  do poddaszy i suteren, masztów, dzwon-
nic, wie  zegarowych, kominów, zbiorników wodnych oraz maszynowni
d wigów, z wyj tkiem poddaszy, które nie powinny przekracza  4,25 metra
wysoko ci.

5.7.2. Wymagania szczegó owe dla stref T-2, T-3, T-4, T-5
a. adna cz  frontu prywatnego nie mo e wkracza  w przestrze  chodnika.
b. Otwarte ganki i portyki mog  wkracza  w pierwsz  warstw  zabudowy

dzia ki do 50% jej g boko ci. (Tabela 17d).
5.7.3.  Wymagania szczegó owe dla strefy T-3

a. adna cz  frontu prywatnego nie mo e wkracza  w przestrze  chodnika
b. Otwarte ganki i portyki mog  wkracza  w pierwsz  warstw  zabudowy dzia ki

do 50% jej g boko ci. (Tabela 17d).
c. Balkony i okna wykuszowe (wykusze) mog  wkracza  w pierwsz  warstw

zabudowy dzia ki do 25% jej g boko ci, z wyj tkiem balkonów umieszczo-
nych ponad gankami i portykami, do których stosuje si  pkt b.
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5.7.4.  Wymagania szczegó owe dla strefy 
a. Balkony, otwarte ganki i portyki oraz okna wykuszowe (wykusze) mog  wkra-

cza  w pierwsz  warstw  zabudowy dzia ki do 50% jej g boko ci. (Tabela 17d).
5.7.5  Wymagania szczegó owe dla stref 

a. Markizy, podcienia i arkady mog  wkracza  w przestrze  chodnika nie dalej
ni  60 cm od kraw nika, ale na ca ej szeroko ci musz  pozostawi  ponad
nim prze wit równy co najmniej 2,4 metra.

b. Maksymaln  wysoko  nadwieszonej nad chodnikiem cz ci budynku
z podcieniami (lini  nadwieszenia) nale y wyznacza  wed ug Tabeli 8.

c. Schody zewn trzne, wietliki piwniczne, balkony, okna wykuszowe (wy-
kusze) oraz tarasy mog  wkracza  w pierwsz  warstw  zabudowy dzia ki
do 100% jej g boko ci. (Tabela 17d).

d. Strefy za adunku i miejsca obs ugi technicznej mog  by  lokalizowane
na frontach wy cznie po uzyskaniu zgody.

e. W przypadku braku fasady wzd u  jakiejkolwiek cz ci frontowej linii zabu-
dowy, nale y stosowa  ogrodzenie pe ne sytuowane w jednej p aszczy nie
z fasad  budynku.

f. Ogrodzenie pe ne powinno mie  od 100 do 250 cm wysoko ci. Mo e by
ono zast pione (w drodze zgody) ywop otem albo p otem sztachetowym.
Otwarcia (bramy, furtki) w takim ogrodzeniu nie mog  przekracza  szeroko-
ci koniecznej dla wjazdu samochodu i wej cia dla pieszych.

g. W przypadku wyst powania funkcji mieszkalnej lub hotelowej na pierwszej
kondygnacji budynku poziom posadzki przyziemia nale y sytuowa  co najmniej
60 cm powy ej poziomu chodnika.

5.8.1. Wymagania ogólne dla wszystkich stref ( )
a. W ka dej stre  e pro  lu urbanistycznego funkcje zabudowy nale y dostoso-

wa  do wskaza  Tabeli 10, 12 i 14l. Funkcje, których tam nie wymieniono,
wymagaj  zatwierdzenia w drodze zgody lub odst pstwa zgodnie ze specy-
 kacj  Tabeli 12.

5.8.2. Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Zezwala si  na umieszczanie w 

ograniczonej funkcji hotelowej albo ograniczonej funkcji biurowej. Patrz
Tabela 10.

5.8.3.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Zezwala si  na umieszczanie w 

cz ciowo ograniczonej funkcji hotelowej albo cz ciowo ograniczonej
funkcji biurowej. Patrz Tabela 10.

5.8.4. Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Zezwala si  na umieszczanie funkcji handlowej na pierwszej kondygnacji

(w przyziemiu) budynku.
b. Umieszczanie funkcji produkcyjnej na pierwszej kondygnacji (w przyziemiu)

budynku jest dopuszczalne po uzyskaniu zgody.
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5.9.1.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Osi galn  g sto  zamieszkania nale y okre la  przez realn  do uzyskania 

na dzia ce liczba miejsc parkingowych, dostosowan  do rodzajów dopusz-
czalnych funkcji zgodnie z Tabel  10 i 11.

5.9.2.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a.

wy parkingowej, je li s  dost pne w granicach strefy zasi gu pieszego. 
b. Dla okre lenia efektywnej liczby miejsc parkingowych wyliczona liczba sta-

nowisk postojowych mo e by  zmieniona „in plus” wed ug wspó czynnika
podzia u miejsc parkingowych z Tabeli 11. Wspó czynnik podzia u miejsc
parkingowych mo na stosowa  dla ka dych dwóch funkcji w granicach ka -
dej pary przylegaj cych bloków zabudowy.

c. Przewidywana dla projektowanej funkcji g sto  zamieszkania mo e
by  okre lana w oparciu o efektywn  liczb  miejsc parkingowych wed ug
Tabeli 10.

d. W granicach terenu na który nak ada si  wzorzec rozwoju oparty na trans-
porcie publicznym (TOD), efektywna liczba miejsc parkingowych mo e by
zwi kszona o 30%.

e. Ca kowita g sto  zamieszkania w granicach ka dej strefy pro  lu urbani-
stycznego nie mo e przekroczy  warto ci okre lonej przez zatwierdzony
plan regulacyjny, przygotowany na podstawie Artyku u 3 lub Artyku u 4
niniejszego Kodeksu.

f. Przy obliczaniu g sto ci zamieszkania nie bierze si  pod uwag  mieszka
dodatkowych.

g. Budynki maskuj ce o g boko ci mniejszej ni  9 metrów i wysoko ci nie
wy szej ni  dwie kondygnacje, s  zwolnione z wymaga  dotycz cych miejsc 
parkingowych.

5.10.1.  Wymagania ogólne dla wszystkich stref ( )
a. Dost p do parkingów nale y zapewni  poprzez uliczki lub zau ki gospodar-

cze, je li takowe przewidziano w planie regulacyjnym.
b. Otwarte parkingi naziemne nale y os ania  od frontu zabudow  lub ogro-

dzeniem pe nym.
c. Po uzyskaniu zgody otwarte parkingi naziemne mog  by  lokalizowane bez-

po rednio od frontu w zabudowie wzd u  ulic siatki B, z wyj tkiem dzia ek
naro nych przy skrzy owaniu z ulicami siatki A.

5.10.2.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Otwarte parkingi naziemne nale y lokalizowa  w drugiej i trzeciej warstwie

zabudowy dzia ki, z wyj tkiem podjazdów, miejsc wysiadania i wsiada-

Osi galn  g sto  zamieszkania nale y okre la , sumuj c nast puj ce
miejsca do parkowania: 
(1) Stanowiska postojowe w granicach dzia ki, 
(2) Stanowiska postojowe wzd u  pasa drogowego przylegaj cego do frontu dzia ki,
(3) Stanowiska postojowe pozyskane drog  kupna lub dzier awy z miejskiej rezer-
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nia oraz nieutwardzonych miejsc postojowych, które mog  by  po o one 
w pierwszej warstwie zabudowy dzia ki (Tabela 17d).

b. Gara e nale y lokalizowa  w trzeciej warstwie zabudowy dzia ki. Wyj tkiem
s  gara e posiadaj ce wjazd z boku lub z ty u, które po uzyskaniu zgody
mog  by  wznoszone w pierwszej albo drugiej warstwie zabudowy dzia ki.

5.10.3.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Podjazdy od frontu, znajduj ce si  w pierwszej warstwie zabudowy dzia ki,

nie mog  mie  wi cej ni  3 metry szeroko ci. (Tabela 3B f).
5.10.4.  Wymagania szczegó owe dla strefy 

a. Wszystkie parkingi naziemne, gara e i inne obiekty parkingowe nale y loka-
lizowa  w drugiej albo trzeciej warstwie zabudowy dzia ki. (Tabela 17d).

5.10.5.  Wymagania szczegó owe dla strefy 
a. Wszystkie parkingi naziemne, gara e i inne obiekty parkingowe nale y loka-

lizowa  w drugiej albo trzeciej warstwie zabudowy dzia ki. (Tabela 17d).
b. Frontowe wjazdy na parkingi naziemne oraz do gara y i obiektów parkingo-

wych nie mog  by  szersze ni  7,0 metra (Tabela 3B f).
c. Wyj cia ze wszystkich parkingów naziemnych, gara y i obiektów parkingo-

wych nale y kierowa  bezpo rednio w stron  frontowej linii zabudowy (tj. nie 
bezpo rednio do budynku), z wyj tkiem poziomów podziemnych, z których
wyj cie mo e prowadzi  bezpo rednio do budynku.

d. Obiekty parkingowe zlokalizowane na siatce A musz  mie  od frontu budyn-
ki maskuj ce, zas aniaj ce pierwsz  i drug  kondygnacj  takiego obiektu.

e. Na ka de 10 miejsc parkingowych nale y zapewni  min. 1 stojak dla rowe-
rów zlokalizowany w obszarze frontu publicznego lub budynku prywatnego.

5.11.1. Wymagania ogólne dla wszystkich stref ( )
a. Liczba nieprzepuszczalnych nawierzchni utwardzonych nale y powi za  ze

wspó czynnikiem powierzchni zabudowy dzia ki, zgodnie ze wskazaniami 
Tabeli 14f.

5.11.2.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Pierwsza warstwa zabudowy dzia ki mo e nie by  utwardzona (z wyj tkiem

podjazdów), zgodnie ze specy  kacj  punktów 5.10.2 i 5.10.3 (Tabela 17d).
5.11.3.  Wymagania szczegó owe dla strefy 

a. W granicach pierwszej warstwy zabudowy dzia ki, na ka de 9,0 metrów d u-
go ci frontowej linii zabudowy lub jej cz ci, powinny by  sadzone minimum 
2 drzewa (Tabela17d).

b. Drzewa mog  by  jednego lub wielu gatunków, zgodnie ze specy  kacj
Tabeli 6.

c. Drzewa nale y sadzi   w naturalnych zgrupowaniach.
d. Zak adanie trawników jest dozwolone po uzyskaniu zgody.

5.11.4.  Wymagania szczegó owe dla strefy 

a. W granicach pierwszej warstwy zabudowy dzia ki, na ka de 9,0 metrów
d ugo ci frontowej linii zabudowy lub jej cz ci, powinno by  sadzone mini-
mum 1 drzewo (Tabela17d).
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b. Drzewa powinny by  w gatunku dostosowanym do wymogów zadrzewienia
w miejscach publicznych lub zgodnego ze specy  kacj  Tabeli 6.

c. Zak adanie trawników jest dozwolone z mocy prawa.
5.11.5.  Wymagania szczegó owe dla stref T-5, T-6

a. Nie wymaga si  zadrzewienia w pierwszej warstwie zabudowy dzia ki.
b. Pierwsza warstwa zabudowy dzia ki mo e zosta  utwardzona w sposób

odpowiadaj cy nawierzchni przylegaj cych chodników frontu publicznego.

5.12.   STANDARDY OZNAKOWANIA
5.12.1.  Wymagania ogólne dla wszystkich stref (T-2, T-3, T-4, T-5, T-6)

a. Nie wolno stosowa  innego oznakowania oprócz wyszczególnionego w po-
ni szym punkcie.

b. Numer policyjny (wysoko ci nie wi kszej ni  30 cm) nale y umieszcza  na
budynku w s siedztwie wej cia g ównego lub przy skrzynce pocztowej.

5.12.2. Wymagania szczegó owe dla stref T-2, T-3
a. Oznakowanie (w tym reklamy) nie mo e by  pod wietlane.

5.12.3. Wymagania szczegó owe dla stref T-4, T-5, T-6
a. Oznakowanie (w tym reklamy) nale y pod wietla  od zewn trz, z wyj tkiem

oznakowania umieszczonego w witrynach sklepowych, które mo e mie  for-
m  neonów.

5.12.4.  Wymagania szczegó owe dla stref 
a. Na ka d  prowadzon  dzia alno  gospodarcz  mo e przypada  jeden

trwale zainstalowany szyld umieszczony prostopadle do fasady w grani-
cach pierwszej warstwy zabudowy. Znak taki nie mo e przekracza  0,4 m2 
powierzchni i powinien znajdowa  si  co najmniej 2,4 metra powy ej pozio-
mu chodnika.

5.12.5.  Wymagania szczegó owe dla stref T-5, T-6
a. Na ka de oddzielne wej cie zwi zane z dzia alno ci  gospodarcz  mo e

przypada  jeden trwale zainstalowany szyld nieprzekraczaj cy 0,55 m2 po-
wierzchni, który powinien by  umieszczony prostopadle do fasady i znajdo-
wa  si  co najmniej 2,4 metra powy ej poziomu chodnika.

b. Na fasadzie ka dego budynku mo na zainstalowa  pojedyncz , zewn trzn
reklam , pod warunkiem, e w adnym miejscu nie przekroczy ona 90 cm 
wysoko ci.

DOST PNE MODU Y DO ARTYKU U 5 [poza podstawowym tekstem SmartCode  nie 
obj te niniejszym opracowaniem]
STANDARDY ARCHITEKTONICZNE 
STANDARDY ROWEROWE
STANDARDY AGODZENIA RYZYKA KL SK YWIO OWYCH
NATURALNE ODPROWADZANIE WÓD OPADOWYCH 
ORIENTACJA ZABUDOWY 
PLANOWANIE GENERATYWNE
POZIOMY HA ASU
REWITALIZACJA PRZEDMIE
RYNEK MIESZKANIOWY 
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RYNKI DETALICZNE
STANDARDY DOST PNO CI DLA OSÓB NIEPE NOSPRAWNYCH (VISITABILITY)
STANDARDY O WIETELENIA
STREFY OCHRONNE DOLIN RZECZNYCH I TERENÓW PODMOK YCH
URBANISTYKA ZRÓWNOWA ONA

• BUDYNKI PASYWNE
• ENERGIA S ONECZNA 
• ELEKTROWNIE WIATROWE
• KOMPOSTOWANIE & RECYKLING
• PRODUKCJA YWNO CI
• STOSUNEK POWIERZCHNI DO KUBATURY ZABUDOWY
• ZACIENIANIE PRZESZKLE
• ZARZ DZANIE WODAMI DESZCZOWYMI
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Tabela zawiera opis cech poszczególnych stref 
pro  urbanistycznego 

T-1 NATURALNA
Charakter ogólny: Krajobraz naturalny z cz ciowym u ytkami rolnymi
Usytuowanie zabudowy:    Nie dotyczy 
Rodzaj frontu zabudowy: Nie dotyczy
Typowa wysoko  zabudowy: Nie dotyczy
Typ przestrzeni spo ecznej: Parki, Korytarze zielone

T-2 WIEJSKA
Charakter ogólny: G ównie u ytki rolne, tereny le ne i podmok e oraz 

zabudowa rozproszona

Usytuowanie zabudowy:    Zró nicowane odsuni cia budynków od linii frontu
Rodzaj frontu zabudowy: Nie dotyczy
Typowa wysoko  zabudowy: 1-2 kondygnacje
Typ przestrzeni spo ecznej: Parki, Korytarze zielone

Charakter ogólny: Wolnostoj ca zabudowa jednorodzinna otoczona zieleni ; 
sporadyczny ruch pieszy

Usytuowanie zabudowy:  Du e i zró nicowane odsuni cia budynków od linii frontu    
i granic bocznych

Rodzaj frontu zabudowy: Ganki/werandy, p oty, swobodnie kszta towana ziele
Typowa wysoko  zabudowy: 1-2 kondygnacje, sporadycznie 3 kondygnacje
Typ przestrzeni spo ecznej: Parki, korytarze zielone

T-2 Strefa wiejska sk ada si  z terenów rzadko 
zamieszka ych znajduj cych si  na obszarach 
otwartych lub rolnych. Obejmuje ona lasy, uprawy 
rolne, ki i mo liwe do nawadniania nieu ytki. Typowe 
budynki to gospodarstwa rolne, budynki gospodarcze, 
wille i domki letniskowe

T-3 PODMIEJSKA
T-3 Strefa podmiejska sk ada si  ze terenów 
mieszkaniowych o niewielkiej g sto ci zabudowy, 
przylegaj cych do wy szych stref wielofunkcyjnych. 
Dozwolone jest lokalizowanie warsztatów i domowych 
miejsc pracy oraz wznoszenie budynków dodatkowych 
(oficyn). Ziele  jest kszta towana w sposób naturalny, 
a odsuni cia zabudowy od linii regulacyjnych s  do  
znaczne. Bloki zabudowy mog  by  du e, a drogi 
wytyczane nieregularne, tak aby dostosowa  ich 
przebieg do warunków naturalnych

T-1 Strefa naturalna sk ada si  z terenów  zbli onych 
do pierwotnego rodowiska naturalnego lub 
powracaj cych do takiego stanu, w czaj c w to 
obszary nieodpowiednie dla osadnictwa z powodu 
ukszta towania terenu, stosunków wodnych albo 
warunków wegetacji

Charakter ogólny: Po czenie wolnostoj cej i zwartej zabudowy jednorodzinnej 
i wielorodzinnej z rozproszon  funkcj  komercyjn ; 
równowaga miedzy zieleni  a zabudow ; obecno  ruchu 
pieszego

Usytuowanie zabudowy:  Ma e i rednie odsuni cia budynków od linii frontu i granic 
bocznych
Ganki/werandy, p oty, przedpro aRodzaj frontu zabudowy:

Typowa wysoko  zabudowy: 2-3 kondygnacje, sporadycznie wy sze budynki 
wielofunkcyjne  

Typ przestrzeni spo ecznej: Place, tereny zielone

T-4 MIEJSKA
T-4 Strefa miejska obejmuje zabudow  
wielofunkcyjn  z przewag  funkcji mieszkaniowej. 
Mo e ona wyst powa  w szerokim zakresie 
typologicznym jako domy wolnostoj ce, bli niacze 
i szeregowe. Odsuni cia zabudowy oraz 
kszta towanie zieleni s  zró nicowane. Uk ad ulic 
(z kraw nikami i chodnikami) definiuje redniej 
wielko ci bloki

Charakter ogólny: 

Usytuowanie zabudowy:  

Rodzaj frontu zabudowy:
Typowa wysoko  zabudowy:

Typ przestrzeni spo ecznej:

Niewielkie lub zerowe odsuni cia budynków od granic 
dzia ki; zabudowa zorientowana w kierunku ulic definiuj ca 
zwarte pierzeje 
Wysokie partery, witryny sklepowe, arkady
3-5 kondygnacje z dopuszczalnymi odchyleniami

Parki, place i skwery, ziele  uliczna mi dzy pasami ruchu

T-5 RÓDMIEJSKA
T-5 Strefa ródmiejska sk ada si  z terenów 
wielofunkcyjnych o wy szej g sto ci
i wysoko ci zabudowy cz cych handel, biura, 
zabudow  szeregow  i wielorodzinn . Strefa posiada 
g st  sie  uliczn  z szerokimi chodnikami, 
równomiernym zadrzewieniem    i zabudow  
przylegaj c  bezpo rednio    do chodników

Charakter ogólny: Zabudowa wielofunkcyjna o redniej i wysokiej inten-
sywno ci; funkcje rozrywkowe, publiczne i kulturalne; 
zabudowa zwarta tworz ca ci g e pierzeje; drzewa      
i ziele  w przestrzeni ulic; najwy sza intensywno  ruchu 
pieszego

Usytuowanie zabudowy:  Niewielkie lub zerowe odsuni cia budynków; zabudowa 
zorientowana w kierunku ulic, definiuj ca zwarte pierzeje 

Rodzaj frontu zabudowy: Wysokie partery, przedpro a, przeddziedzi ce, witryny 
sklepowe, arkady i podcienia
4 i wi cej kondygnacji z dopuszczaln  ni sz  zabudowTypowa wysoko  zabudowy:

Typ przestrzeni spo ecznej: Parki, place i skwery, ziele  uliczna mi dzy pasami ruchu

T-6 WIELKOMIEJSKA
T-6 Strefa wielkomiejska obejmuje tereny najbardziej 
zró nicowane funkcjonalnie  o najwy szej 
g sto ci i wysoko ci zabudowy, a tak e budynki 
publiczne o znaczeniu regionalnym. Mog  tu 
wyst powa  wi ksze bloki zabudowy; ulice maj  
regularne zadrzewienie, a zabudowa przylega 
bezpo rednio do szerokich chodników. Stref  
wielkomiejsk  wyró nia si  z zasady wy cznie 
w wielkich miastach i metropoliach



TERENY ZAGOSPODAROWANE (ZURBANIZOWANE)

BLISKO  G ÓWNYCH KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH ORAZ TRAS KOMUNIKACJI  

BLISKO  KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH

TERENY PAGÓRKOWATE (STROMIZNY)

TERENY LE NE

TERENY ZALEWOWE

PLANOWANE TERENY OTWARTE

PLANOWANE KORYTARZE 

PLANOWANE STREFY BUFOROWE (IZOLACYJNE)

ISTNIEJ CE TERENY LE NE

ISTNIEJ CE TERENY ROLNE

ISTNIEJ CE OTWARCIA WIDOKOWE

SmartCode 9.2l

TABELA 2. ALOKACJA SEKTORÓW/WSPÓLNOT-OSIEDLI SMARTCODE
gmina

TABELA 2. Alokacja Sektorów/Wspólnot-Osiedli. Tabela de  niuje geogra   terenu (w czaj c zarówno 
elementy natury, jak i infrastruktury) oraz okre la obszary, które s  odpowiednie (lub nieodpowiednie) dla 
rozwoju przestrzennego i zabudowy. Okre lone rodzaje wspólnot o ró nej intensywno ci zagospodarowania 
s  dopuszczalne w zale no ci od po o enia w Sektorach Rozwojowych. W tabeli wyznaczono równie  
zalecane proporcje mi dzy strefami pro  lu urbanistycznego w granicach poszczególnych typów wspólnot110

1 Udzia  poszczególnych stref uzale niony od stanu istniej cego. 

NATURALNE ZBIORNIKI WODNE

TERENY PODMOK E OBJ TE OCHRON

SIEDLISKA CHRONIONE 

WYBRZE A

NABYTE TERENY OTWARTE

S U EBNO CI PRZYRODNICZE

OBSZARY OTACZAJ CE 

KORYTARZE TRANSPORTOWE

 (OS)

O1 CHRONIONE OBSZARY OTWARTE O2 REZERWOWE OBSZARY 
OTWARTE G1 G2 G3 G4

OT R-CD R-CD
T1
T2
T3
T4
T5
T6

ró ny 

OBSZARY RESZTKOWE POZOSTAJ CE PRZY TWORZENIU 
OSIEDLI SKUPIONYCH (OS)

(OBSZARY SUKCESJI URBANISTYCZNEJ)

b.w.

  

OS OS OT

SEKTOR 
OGRANICZONEGO 
ROZWOJU 
PRZESTRZENNEGO 

SEKTOR 
KONTROLOWANEGO 
ROZWOJU 
PRZESTRZENNEGO

  
(G ÓWNIE NOWE OSIEDLA)

  

R-OT

SEKTOR PLANOWANEGO 
ROZWOJU 
PRZESTRZENNEGO

SEKTOR REWITALIZACJI I 
UZUPE NIE

b.w.

10 - 30%

b.w. b.w.

b.w.b.w.

10 - 30%

30 - 60%

10 - 30%

ró ny

20 - 40%

> 50%

10 - 30%

20 - 40%

> 50%

ró ny10 - 30%

10 - 30%

40 - 80%

ró ny

ró ny

10 - 30%

30 - 60%

ró ny

10 - 30%
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TABELA 3A. WYMIARY PASÓW RUCHUSMARTCODE

 Tabela przypisuje 
szeroko ci pasów ruchu (jezdni) do poszczególnych stref pro  lu urbanistycznego. Determinant  
jest rednie dobowe nat enie ruchu. Najbardziej typowe uk ady przedstawiono w tabeli 3B. 
Wymagania specjalne dla tras, na których odbywa si  ruch samochodów ci arowych i autobusów, 
powinny zosta  okre lone na podstawie odst pstwa

PR DKO  PROJEKTOWANA SZEROKO  PASA RUCHU T1 T2 T3 T4 T5 T6
< 30 km/h 2,4 m

30-40 km/h 2,7 m

 40-55 km/h 3,0 m

40-55 km/h 3,3 m

> 55 km/h 3,6 m

PR DKO  PROJEKTOWANA SZEROKO  PASA POSTOJOWEGO

30-40 km/h (parkowanie sko ne) 5,5 m

30-40 km/h

40-55 km/h

> 55 km/h

PR DKO  PROJEKTOWANA

< 30 km/h od 1,5 do 3,0 m

30-40 km/h  3,0 do 4,5 m

40-55 km/h od 4,5 do 6,0 m

> 55 km/h od 6,0 do 9,0 m

Z mocy prawa

Za zgod  

(patrz tabela 17b)

(parkowanie ) ,  m

RZECZYWISTY PROMIE  SKR TU

(parkowanie ) ,  m

(parkowanie ) ,  m



SmartCode 9.2

Wymiary oraz promienie skr tu pasów ruchu 
(jezdni), które s  przypisane do ró nych typów Korytarzy Komunikacyjnych, determinuje pr dko  
projektowana

a. T1 T2 T3 T1 T2 T3 T1 T2 T1 T2 T1 T2

rednie dobowe nat enie ruchu
Czas przej cia pieszego
Pr dko  projektowana

b. T3 T4 T3 T4

rednie dobowe nat enie ruchu
Czas przej cia pieszego
Pr dko  projektowana

c. T3 T4 T3 T4 T5 T4 T5 T4 T5 T6 T5 T6

rednie dobowe nat enie ruchu
Czas przej cia pieszego
Pr dko  projektowana

d. T4 T4 T5 T6 T4 T5 T6 T5 T6 T5 T6

rednie dobowe nat enie ruchu
Czas przej cia pieszego
Pr dko  projektowana

e. T5 T6 T5 T6 T5 T6 T5 T6 T5 T6

rednie dobowe nat enie ruchu
Czas przej cia pieszego
Pr dko  projektowana

f. T5 T6 T5 T6

rednie dobowe nat enie ruchu
Czas przej cia pieszego
Pr dko  projektowana

Ruch jednokierunkowy  Ruch dwukierunkowy    

n.d. n.d.

–
3 s 6 s

WJAZDY NA PARKINGI

–

23 s
< 30 km/h 30-40 km/h 30-40 km/h 40-50 km/h 40-50 km/h

15 s 17 s 17 s 20 s
22 000 31 000

40-50 km/h 40-50 km/h

PARKOWANIE 
OBUSTRONNE, 

SKO NE (45°)

18 000 20 000 15 000

40-50 km/h

22 000 32 000
7 s 10 s 10 s 13 s 15 s

> 55 km/h< 30 km/h

PARKOWANIE 
OBUSTRONNE, 
RÓWNOLEG E

8 000 20 000 15 000

BRAK MO LIWO CI 
PARKOWANIA

300
3 s

30-50 km/h

600
5 s

2 500
5 s

30-40 km/h

22 000
9 s

40-50 km/h

< 40 km/h

36 000
13 s

> 55 km/h

PARKOWANIE 
NAPRZEMIENNE

1 000 1 000

< 30 km/h

15 000 32 000

5 s 7 s

5 s 8 s

PARKOWANIE 
JEDNOSTRONNE, 

ROWNOLEG E

5 000 18 000 16 000
8 s 11 s

< 30 km/h

13 s
30-50 km/h 40-50 km/h 40-50 km/h 40-50 km/h > 55 km/h

SMARTCODETABELA 3B. UK AD JEZDNI I STANOWISK POSTOJOWYCH
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TABELA 4A. FRONTY PUBLICZNE – ZASADY OGÓLNESMARTCODE

 

a. T1
T2
T3

b. T1
T2
T3

c. T3
T4
T5

d. T3
T4
T5
T6

e. T3
T4
T5
T6

f. T5
T6

g. T3
T4
T5
T6

(UH) Ulice handlowe: 

(BL) Bulwary: 

(DR) Drogi: 

(UL) Ulice: 

(UO) Ulice Oddzielaj ce 

(AL) Aleje:

PLAN

(DSR) Drogi szybkiego ruchu:
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TABELA 4B. FRONTY PUBLICZNE – WYMAGANIA SZCZEGÓ OWE SMARTCODE

 Tabela przedstawia zasady kszta towa-
nia i wymiary elementów tworz cych Front Publiczny, takich jak:  kraw niki, ci gi piesze, pasy 
zieleni, w odniesieniu  do poszczególnych rodzajów korytarzy komunikacyjnych w obr bie stref 
pro  lu urbanistycznego. Zestawienie (4B, rz d a.) przedstawia wszystkie elementy charaktery-
styczne dla danego typu ulicy. Uzupe nieniem Kodeksu powinny by   dobrane podczas procesu 
kalibracji – lokalnie gatunki ro lin

T2 T3 T2 T3 T4 T5 T6 T6
Typ frontu publicznego

a.

Ca kowita szeroko

b.

Rodzaj odwodnienia
Promie

c.

Typ
Szeroko

d.

Nasadzenia drzew
Gatunki

Typ przestrzeni zielonej 
Szeroko

e.

f.

1,5-6,0 m 1,5-6,0 m 1,5-6,0 m 1,5-6,0 m

WynikoweGrupowe
Ró norodne 

Grupowe Regularne Regularne
Naprzemienne

- -A -B- - - -A -B&  & - -A -B

5,4-7,2 m

Ruch pieszy: Cz  
utwardzenie przeznaczona 
wy cznie dla ruchu pieszego 

Kraw nik: uszczegó owienie 
kraw dzi jezdni z w czeniem 
sposobu odprowadzania wód 
opadowych

Odp yw przy kraw niku Odp yw przy kraw niku
3,0-9,0 m

3,6-7,2 m4,8-7,2 m

Odp yw przy kraw niku

3,6-5,4 m 3,6-5,4 m

T5 T5

2,4-4,8 m

Regularne

T1 T3

Rów otwarty

Rozmieszczenie: Podstawowe 
zmienne to: typ i wymiary 
kraw ników, ci gów pieszych, 
pasów zieleni i pejza u 
miejskiego

Pas zieleni: Przestrze  
w której lokalizowana s  drzew 
oraz pozosta e elementy 
pejza u miejskiego 
(ziele , o wietlenie, etc.) 

Ziele  przyuliczna: 
rekomendowane gatunki 
zieleni. (patrz Tab  6)

cie ka (opcjonalnie)
b.w.

cie ka 

Ró norodne 
Obszar 

2,4-4,8 m
Obszar Pas wydzielony

2,4-3,6 m
Pas wydzielony

2,4-3,6 m

O wietlenie: rekomendowane 
typy o wietlenia. 
(patrz Tabela 5)

Pas wydzielony
1,2-1,8 m

Punkty
1,2-1,8 m

3,6-6,0 m

PojedynczePojedyncze Pojedyncze

1,2-2,4 m 1,2-2,4 m

T1

WIEJSK E I  I  I  I  I  I  I  I  I  I  I  I  I   REFY PROFILU URBANISTYCZ   I  I  I  I    I  I  I  I  I  I  I MIEJSKE

5,4-9,0 m

1,2-2,4 m

STREFA PROFILU 
URBANISTYCZNEGO 

3,6-9,0 m

Odp yw przy kraw niku

Chodnik ChodnikChodnik Chodnik

T4

3,0-9,0 m
Rów otwarty
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TABELA 4C. UK AD KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCHSMARTCODE
gmina

Opisane korytarze komunikacyjne s  z o one z elementów, 
które pojawiaj  si  w tabelach 3A i 3B, obejmuj c równie  fronty publiczne wyszczególnione w tabeli 4A. 
Kod opisuje typ korytarza komunikacyjnego, nast pnie jego szeroko  w liniach rozgraniczaj cych oraz sze-
roko  chodników, a w kilku przypadkach tak e szczególne wymagania zwi zane z wydajno ci  transportow

KLUCZ

DSR
BL
AL
UH
UO
UL
DR
ZG
UG
T-R
S-R
P-R

P
TTP

Ulica Ulica
T4, T5, T6 T4, T5, T6

15 m 15 m
8 m 8,4 m

Uspokojony Pierwsze stwo parkowania
30 km/h 30 km/h

7,4 s 7,4 s
2

Jednostronne (2,4 m) wydzielone malowaniem Dwustronne (2,4 m) nieoznakowane
3 m

1,5 m wydzielony 1,5 m wydzielony
2,1 m pas ci g y 1,8 m pas ci g y

Kraw nik wyniesiony (tradycyjny) Kraw nik wyniesiony (tradycyjny)
Drzewa (~9 m) Drzewa (~9 m)
Trasa rowerowa Trasa rowerowa

Czas przekroczenia pieszego
Pasy ruchu
Parkowanie

Stefa profilu urbanistycznego
Stefa profilSzeroko  w liniach rozgraniczaj cych

Promie  kraw nika
Typ chodnika

Typ pasa zieleni
Rodzaj kraw nika

Rodzaj zieleni, odleg o  ro lin
Transport rowerowy

Pr dko  projektowana

Pas Rowerowy
cie ka

Ca kowita szeroko  jezdni 
Rodzaj ruchu

Pasa  
Trasa Transportu Publicznego

Typ korytarza komunikacyjnego

Ulica
Droga
Zau ek Gospodarczy
Uliczka Gospodarcza
Trasa Rowerowa

cie ka Rowerowa

TYPY KORYTARZY KOMUNIKACYJNYCH 
Droga szybkiego ruchu
Bulwar
Aleja
Ulica Handlowa
Ulica Oddzielaj ca 

 

2

3 m
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TABELA 5. O WIETLENIE SMARTCODE

 O wietlenie uliczne zmienia si  wzd u  pro  lu urbanistycznego pod wzgl -
dem nat enia/jasno ci, jak równie  rodzaju instalacji. Tabela pokazuje 5 najbardziej rozpowszech-
nionych typów o wietlenia. Zestaw latar  ulicznych odpowiednich do opisanych
nia powinien  zatwierdzany przez dostawce  (np.  us ug komunalnych) 
i w czony w postaci spisu na tej stronie

T1 T2 T3 T4 T5 T6 S Specyfikacja

„g owa kobry”

„fajka”

„post”

„kolumna”

„podwójna kolumna”
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TABELA 6.  ZIELE  PUBLICZNASMARTCODE

Tabela okre la 6 najbardziej rozpowszechnionych kszta tów (pokro-
jów) drzew oraz odpowiednio  ich stosowania w poszczególnych strefach pro  lu urbanistyczne-
go. Jednostka odpowiadaj ca za planowanie powinna wybiera  gatunki odpowiednie dla miejsco-
wego bioregionu

T1 T2 T3 T4 T5 T6 Specyfikacja

Kolumnowy

Owalny 

Kulisty (okr g awy)

Sto kowaty 

Parasolowaty 

Zwisaj cy

SSF
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TABELA 7. FRONTY PRYWATNE – ZASADY OGÓLNE SMARTCODE

Front prywatny to przestrze  pomi dzy fasad  
(frontow  cian  budynku) a granic  dzia ki (lini  regulacyjn  ulicy)

   

a. T2
T3

b. T3
T4

c. T4
T5

d. T4
T5
T6

e. T4
T5
T6

f. T4
T5
T6

g. T4
T5
T6

h. T5
T6

 PLAN

Wysoki parter: Front prywatny, w którym fasada jest 
usytuowana blisko linii frontu zabudowy, a przyziemie 
budynku jest wyniesione ponad poziom chodnika dla 
zachowania prywatno ci u ytkowników.  Wej cie do budynku 
odbywa si  poprzez taras i schody zewn trzne. Taki rodzaj 
frontu prywatnego jest zalecany w budynkach, w których 
na parterze znajduj  si  pomieszczenia mieszkalne.

Witryna sklepowa: Front prywatny, typowy dla funkcji 
handlowej, w którym fasada jest usytuowana blisko linii 
frontu zabudowy,  a wej cie do budynku znajduje si  na 
poziomie chodnika. Jest przeszklona na znacznej 
powierzchni przyziemia oraz wyposa ona w markizy 
wystaj ce ponad przylegaj cy chodnik (nie bli ej ni  60 cm 
od kraw nika jezdni). 

Arkady (balkon podparty): Front prywatny, typowy  dla funkcji 
handlowej, w którym cz  fasady zbli ona   do linii frontu 
zabudowy ma zadaszenie na wspornikach lub lekkich 
kolumnach wystaj ce ponad przylegaj cy chodnik. Arkady nie 
powinny mie  mniej ni  3 metry g boko ci i wystawa  ponad 
chodnik dalej ni  60 cm od kraw nika jezdni.

Podcienia: Kolumnada, która podtrzymuje wystaj c  
ponad chodnik mieszkaln  cz  budynku, podczas gdy 
cz  fasady na poziomie przyziemia jest wycofana lub 
pozostaje w linii frontu zabudowy. Taki rodzaj frontu 
prywatnego jest typowy dla funkcji handlowej. Podcienia 
nie powinny by  p ytsze ni  3,6 metra i wystawa  ponad 
chodnik dalej ni  60 cm od kraw nika jezdni. 
(Patrz: Tabela 8).

Przedogródek: Front prywatny wype niony zieleni ,  
w którym fasada jest znacz co cofni ta od linii frontu 
zabudowy. Powsta y w ten sposób ogródek frontowy 
pozostaje nieogrodzony stanowi c wizualn  ci g o  
z przyleg ymi podwórkami. Du e odsuni cie budynków 
daje w efekcie stref  buforow  od strony ulic o wi kszej 
pr dko ci ruchu.

Ganek (Porcz): Front prywatny wype niony zieleni ,  
w którym fasada z gankiem lub werand  (mog c  wykracza  
przed lini  frontow ) jest cofni ta od linii frontu zabudowy. 
Przestrze  ulicy definiuje ogrodzenie usytuowane w linii 
frontu zabudowy. Ganki i werandy  nie powinny mie  mniej 
ni  2,4 metra g boko ci.

Przedpro e i Piwnica (Suterena u ytkowa):  Front 
prywatny, w którym fasada jest oddzielona od linii frontu 
zabudowy wyniesionym tarasem lub zewn trznym, 
zag bionym wej ciem do piwnicy. Taki rodzaj frontu 
skutecznie separuje funkcje mieszkalne od ci gów pieszych 
oraz chroni prywatno  podwórza. Przedpro a s  
odpowiednie dla potrzeb ogródków gastronomicznych.

Przeddziedziniec: Front prywatny w którym cz ci boczne 
fasady budynku s  zbli one do linii frontu zabudowy, a jej 
cz  centralna wycofana. Taki rodzaj frontu prywatnego jest 
odpowiedni dla potrzeb wsiadania do pojazdów i wysiadania 
z nich. Przeddziedziniec powinien by  projektowany 
w powi zaniu z innymi typami frontów prywatnych. Korony 
drzew w jego obr bie mog  wystawa  ponad chodnik.
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TABELA 8. KONFIGURACJA ZABUDOWYSMARTCODE

T2 T3 T4 T5 T6

T6 T6 T6

T6 T6 T6 T6

Tabela opisuje kon  guracje zabudowy o ró nej wysoko ci 
w poszczególnych strefach pro  lu urbanistycznego. Wspó czynniki liczbowe musz  podlega  
mody  kacji (kalibracji), tak aby dostosowa  wysoko ci zabudowy do warunków miejscowych. 
Linie gzymsu oraz linie artykulacji nale y okre la  w wy szych budynkach, zgodnie z rysunkami. 
N = maksymalna wysoko  (liczba kondygnacji) zgodnie ze specy  kacj  znajduj c  si  w Tabeli 14k
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TABELA 9. DYSPOZYCJA ZABUDOWY SMARTCODE

Tabela opisuje przybli on  lokalizacj  budynku wzgl dem 
granic dzia ki budowlanej, ustanawiaj c podstawowe typy zabudowy odpowiednie dla ka dej stre-
fy pro  lu urbanistycznego

a. T2
T3
T4

b. T4
T5

Zabudowa wolnostoj ca: Przyk adowe rodzaje: domek jednorodzinny, dom 
wolnostoj cy, willa, dwór, willa miejska W tym przypadku budynek znajduje si  
w centrum dzia ki i jest odsuni ty od wszystkich jej granic. Zabudowa wolnostoj ca 
stanowi najmniej miejski rodzaj zabudowy, jako e ogródek odsuwa budynek 
od frontu, podczas gdy wyst powanie odst pów mi dzy budynkami os abia 
mo liwo  przestrzennej definicji korytarza komunikacyjnego. Ogródek frontowy 
ma z za o enia stanowi  wizualn  ci g o   z ogrodami przyleg ych budynków. 
Prywatno  podwórza w g bi dzia ki mog  zapewni  ogrodzenia i w a ciwie 
umieszczone oficyny i/lub przybudówki.

Zabudowa pó zwarta  Przyk adowe rodzaje: dom z Charleston, dom bli niaczy, 
dom w granicy dzia ki, "bli niak". W tym przypadku budynek znajduje si  
w jednej  z bocznych granic dzia ki i jest odsuni ty od drugiej  z nich. Niewielkie 
odsuni cie zabudowy od frontu pozwala na zdefiniowanie bardziej miejskiej 
przestrzeni. Je li przylegaj cy budynek zwrócony jest  w stron  s siada pe n  
cian  boczn , to podwórze mo e mie  charakter ca kowicie prywatny. Taki 

rodzaj dyspozycji zabudowy pozwala równie  na planowanie orientacji budynku 
w zale no ci od warunków klimatycznych, takich jak nas onecznienie lub si a 
i kierunek wiatru. Je li budynek w zabudowie pó -zwartej styka si  takim samym 
budynkiem  na dzia ce s siedniej, to taki obiekt nazywa si  bli niakiem albo 
domem bli niaczym. W tym rodzaju dyspozycji zabudowy koszty energii – 
a niekiedy równie  uci liwo ci zwi zane z ha asem – s  zmniejszane 
przez wspólne u ytkowanie ciany dzia owej mi dzy budynkami.

c. T4
T5
T6

d. T5
T6

e. Zabudowa specjalna: Kategoria ta obejmuje budynki, których nie mo na 
w prosty sposób sklasyfikowa , np. te przeznaczone dla potrzeb produkcji 
i transportu cz sto zniekszta cane ze wzgl du na wymogi technologiczne.
Do kategorii tej mog  by  zaliczone budynki spo eczne, których forma mo e 
wyra a  szczególne aspiracje znajduj cych si  w nich instytucji.

Zabudowa zwarta:  Przyk adowe rodzaje: kamienica, dom szeregowy, segment, 
"mieszkanie nad sklepem" budynek wielorodzinny, wielofunkcyjny blok zabudowy. 
W tym przypadku budynek zajmuje pe n  szeroko  frontu zabudowy, 
pozostawiaj c ty  dzia ki jako pojedyncze podwórze. Zabudowa zwarta stanowi 
szczególnie miejski rodzaj zabudowy, jako e tworz ce ci g o  fasady okre laj  
przestrze  publiczn  korytarza komunikacyjnego. Tylne elewacje mog  by  

czone i kszta towane wg potrzeb u ytkowych.    Przy funkcji mieszkaniowej 
zabudowa zwarta okre lana jest jako zabudowa szeregowa. Przy wyst puj cej 
funkcji handlowej tylne podwórza mog  dostarczy  znacznej powierzchni 
parkingowej.

 Zabudowa Dziedzi cowa [Atrialna]:  Przyk adowe rodzaje: dom atrialny, 
kamienica czynszowa. W tym przypadku budynek zajmuje dzia k  w jej 
granicach, definiuj c jednocze nie prywatny dziedziniec wewn trzny (jeden lub 
kilka).  Zabudowa dziedzi cowa stanowi najbardziej miejski rodzaj zabudowy, 
jako e pozwala skutecznie chroni  ze wszystkich stron przestrze  prywatn , 
zdecydowanie okre laj c przy tym przestrze  publiczn  korytarza 
komunikacyjnego.  Ze wzgl du na jej zdolno  akomodacji trudnych do 
pogodzenia rodzajów dzia alno ci ("maskowanie" ze wszystkich stron), jest 
polecana dla warsztatów, pracowni, funkcji hotelowych i szkó . Wysoki poziom 
bezpiecze stwa jaki zapewnia taka zabudowa (stanowi ca zamkni t , 
ogrodzon  ca o ), czyni j  szczególnie przydatn  na terenach o podwy szonym 
ryzyku przest pczo ci.

SS
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TABELA 10. FUNKCJE ZABUDOWYSMARTCODE
gmina

T3 T6
a. MIESZKANIOWA

T2 T4 T5

Liczba mieszka  na ka dej dzia ce jest 
ograniczona wymogiem zapewnienia        
min. 1,0 stanowiska postojowego
na  lokal mieszkalny.  

 zmniejszona wg wspó czynnik 
wspódzielonego parkowania.

Liczba  na  jest 
ograniczona wymogiem zapewnienia min. 
1,5 stanowiska postojowego 
na dy lokal mieszkalny.  ta 

  zmniejszona wg  
 parkowania.

Liczba mieszka  na ka dej dzia ce jest 
ograniczona do jednego lokalu w budynku 
g ównym i jednego lokalu w dodatkowym 
budynku mieszkalnym. Na ka dy z nich 
powinno przypada  min. 2,0 stanowiska 
postojowego. Wszystkie mieszkania powinny 
nale e  do jednego . Powierzchnia 
u ytkowa dodatkowej jednostki mieszkalnej 
nie mo e przekracza  40 m2 
(z wy czeniem parkingu).

b. HOTELOWA

c. BIUROWA

 d. HANDLOWO-
US UGOWA

e. SPO ECZNA
(PUBLICZNA)

 INNAf.

Powierzchnia u ytkowa przeznaczona               
dla funkcji handlowo-us ugowej jest 
ograniczona wymogiem zapewnienia        
min. 3,0 stanowisk postojowych na ka de          
100 m2 powierzchni netto.
Lokale handlowo-us ugowe o powierzchni2
u ytkowej mniejszej ni  140 m2 s  
wy czone z wymaga  parkingowych 

Patrz: Tabela 12 Patrz: Tabela 12 Patrz: Tabela 12

Patrz: Tabela12 Patrz: Tabela 12 Patrz: Tabela 12

Liczba pokoi hotelowych na dzia ce nie 
powinna przekra  12 i jest ograniczona 
wymogiem zapewnienia min. 1,0 stanowiska 
postojowego na k dy z nich (ponad wymogi 
dla funkcji mieszkaniowej). Wszystkie pokoje 
hotelowe powinny nale e   do jednego 
w ciciela. Us ugi gastronomiczne mo  
by  wiadczone w znie w godzinach 
przedpo udniowych. Maksymalny okres 
pobytu nie powinien przekracza  10 dni.

Liczba pokoi hotelowych na dzia ce jest 
ograniczona wymogiem zapewnienia  
min. 1,0 stanowiska postojowego na  
z nich. Powierzchnia przeznaczona
na us ugi,  które 
przez , powinna by  zapewniona 
wraz z  stanowisk 
postojowych wg wymogów dla funkcji 
handlowej

Powierzchnia u ytkowa przeznaczona           
dla funkcji biurowej mo e w
w cznie na pierwszej kondygnacji 
naziemnej w udynku ównym lub ficynie 
i jest ograniczona wymogiem zapewnienia 
min. 3,0 stanowisk postojowych 
na ka de 40 m2 powierzchni netto biura 
(ponad wymogi dla funkcji mieszkaniowej).

Powierzchnia u ytkowa przeznaczona              
dla funkcji biurowej mo e wyst powa  
wy cznie na pierwszej kondygnacji 
naziemnej w udynku ównym i/lub ficynie 
i jest ograniczona wymogiem zapewnienia 
min. 3,0 stanowisk postojowych na k de 
40 m2 powierzchni netto biura (ponad 
wymogi dla funkcji mieszkaniowej).

Powierzchnia u tkowa przeznaczona               
dla funkcji biurowej jest ograniczona 
wymogiem zapewnienia 
min. 2,0 stanowisk postojowych 
na  40 m2 powierzchni netto biura.

Powierzchnia u tkowa przeznaczona dla 
funkcji handlowo-us ugowej mo e wyst powa  
wy cznie na pierwszej kondygnacji naziemnej 
w nie wi cej  jednym budynku na 300 lokali 
mieszkalnych, który musi by  zlokalizowany 
w naro niku kwarta u zabudowy. Ca kowita 
powierzchnia przeznaczona dla ww. funkcji jest 
ograniczona wymogiem zapewnienia min. 4,0 
stanowisk postojo-wych na ka de 100 m2 
powierzchni netto (ponad wymogi dla funkcji 
mieszkaniowej). Sposób u ytkowania nale y 
ograniczy  do sklepu wielobran owego lub 
lokalu gastronomicznego

  
Powierzchnia u ytkowa przeznaczona              
dla funkcji handlowo-us ugowej mo e 
wyst powa  wy cznie na pierwszej 
kondygnacji naziemnej w nie wi cej ni  jednym 
budynku w kwartale zabudowy, który musi by  
zlokalizowany w jego naro niku. 
Ca kowita powierzchnia przeznaczona 
dla ww. funkcji jest ograniczona wymogiem 
zapewnienia min. 4,0 stanowisk postojowych 
na ka de 100 m 2 powierzchni netto (ponad 
wymogi dla funkcji mieszkaniowej).
Sposób u ytkowania nale y ograniczy 2        
do sklepu wielobran owego lub lokalu 
gastronomicznego o max. 40 miejscach 
konsumpcyjnych

Liczba pokoi hotelowych na dzia ce nie powinna 
przekrac  5 i jest ograniczona wymogiem 
zapewnienia min. 1,0 stanowiska postojowego na 
ka dy z nich (ponad wymogi dla funkcji 
mieszkaniowej). Wszystkie pokoje hotelowe 
powinny nale e   do jednego ciciela. Us ugi 
gastronomiczne mog  by  wiadczone w cznie 
w godzinach przedpo udniowych. 
Maksymalny okres pobytu nie powinien 
przekracza  10 dni. 
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TABELA 11. KALKULACJA POTRZEB PARKINGOWYCH SMARTCODE
gmina

WYMAGANIA PARKINGOWE  liczba stanowisk postojowych (patrz: Tabela 10)

T2  T3 T4 T5  T6
MIESZKANIOWA 2,0 / lokal mieszkalny 1.5 / lokal mieszkalny 1,0 / lokal mieszkalny

HOTELOWA 1,0 / pokój hotelowy 1.0 / pokój hotelowy 1,0 / pokój hotelowy

BIUROWA 3,0 / 100 m2 3,0 / 100 m2 2,0 / 100 m2

4,0 / 100 m2 4,0 / 100 m2 3,0 / 100 m2

INNA

Ustalenia na podstawie zgody  

Ustalenia na podstawie zgody 

WSPÓ CZYNNIK PODZIA U MIEJSC PARKINGOWYCH

Funkcja Funkcja

MIESZKANIOWA MIESZKANIOWA

HOTELOWA HOTELOWA

BIUROWA BIUROWA

HANDELHANDEL 1.4 
1.1

1.2 1.7  
1.3  

1.2

1.1
1.4 

1.2

1

1

1

1

1.7  
1.3  

1.2

HANDEL
SPO ECZNA

(u yteczno  publiczna)

1 W oryginale dla biur i handlu w ka dej stre  e w tabeli wyst puje warto  1000 stóp kwadratowych  (93 m2)

TABELA 11. Kalkulacja potrzeb parkingowych. Wspó czynnik podzia u miejsc parkingowych dla dwóch funk-
cji, po podzieleniu sumy wymienionych w poni szej tabeli ilo ci miejsc parkingowych, daje efektywn  liczb  
miejsc parkingowych wymagan  dla funkcji wspólnie u ytkuj cych parking. I odwrotnie, je li wspó czynnik 
podzia u miejsc parkingowych jest u ywany jako mno nik, wskazuje on dozwolony poziom zabudowy na 
danym terenie, bior c pod uwag  liczb  dost pnych tam miejsc parkingowych
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TABELA 12.  SZCZEGÓ OWE FUNKCJE ZABUDOWY SMARTCODE

. Tabela rozszerza ogóln  klasy  kacj  z Tabeli 10, 
tak aby szczegó owe sposoby u ytkowania budynków rozdysponowa  w obr bie ró nych stref 
pro  lu urbanistycznego. Tabela 12 powinna zosta  dostosowana do charakteru i potrzeb rodo-
wiska lokalnego.

a. MIESZKANIOWA T1 T2 T3 T4 T5 T6 SSF f. INNA: ROLNICZA T1 T2 T3 T4 T5 T6 SSF
Kwarta  wielofunkcyjny Spichlerz/elewator

Budynek mieszkalno-us ugowy Hodowla zwierz t 

Blok mieszkalny Szklarnia
„Mieszkanie + miejsce pracy” Stadnina

Zabudowa szeregowa Hodowla psów
Zabudowa bli niacza f. INNA: OBS UGA TRANSPORTU

Zabudowa dziedzi cowa Stacja paliw
Zabudowa pó zwarta Warsztat samochodowy

Domek jednorodzinny Obs uga i naprawa TIR
Dom jednorodzinny Obiekty „Drive-Through”

Willa Miejsce obs ugi podró nych
Dodatkowy budynek mieszkalny Stragan przydro ny

b. HOTELOWA Bilbord 

Hotel (bez limitu pokoi) Centrum handlowe (hipermarket)

Pensjonat (do 12 pokoi) Galeria handlowa
do 5 pokoi) f. INNA: U YTECZNO  PUBLICZNA

Hostel Stra  po arna
Schronisko tymczasowe 

(np. w szkole) Posterunek policji

c. BIUROWA Cmentarz
Budynek biurowy Dom pogrzebowy

„Miejsce pracy + mieszkanie” Szpital 

d. HANDLOWO-US UGOWA Klinika/przychodnia medyczna
Targowisko f. INNA: EDUKACJA

Pawilon  handlowy Szko a wy sza/pomaturalna
Galeria sztuki Szko a rednia

Restauracja Szko a zawodowa
Kiosk Szko a podstawowa

Sprzeda  obwo na (wózek) Przedszkole/ obek
Sprzeda  alkoholu f. INNA: PRZEMYS OWA

Us ugi erotyczne Przemys  ci ki

e. SPO ECZNA (PUBLICZNA) Przemys  lekki
Wiata przystankowa Centrum logistyczne

Centrum konferencyjne (ma e) Laboratorium badawcze
Centrum konferencyjne (du e) Uj cie wody

Centrum wystawiennicze Oczyszczalnia cieków/sortownia 
mieci

Fontanna lub ma a architektura
Stacja transformatorowa

Biblioteka
Nadajnik sieci bezprzewodowej

Teatr
Krematorium

Kino 
Market budowlany

Muzeum
Magazyny

Amfiteatr 
Komórki/magazyny na wynajem

Parking naziemny (budynek)
Dworzec

Plac gier i zabaw
Stadion sportowy

Parking naziemny (terenowy)
Obiekty kultu religijnego

Za zgod  
Z mocy prawa

Bed&Breakfast 
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TABELA 13. PRZESTRZE  SPO ECZNA SMARTCODE
gmina

a. T1
T2
T3

b. T3
T4
T5

c. T4
T5
T6

d. T5
T6

e. T1
T2
T3
T4
T5
T6

Plac gier i zabaw [„ogródek jordanowski”]: Przestrze otwarta
zaprojektowana i wyposa ona dla potrzeb rekreacji dzieci i m odzie y.
Plac gier i zabaw powinien by ogrodzony i mo e zawiera otwarte,
zadaszone schronienie. Place gier i zabaw nale y umieszcza
równomiernie na terenach mieszkaniowych. Mog si one znajdowa
w granicach bloku zabudowy, jak równie w obr bie parków i terenów
zielonych. Nie ogranicza si minimalnych i maksymalnych rozmiarów
placu gier i zabaw.

Park: Fragment rodowiska naturalnego dost pny dla swobodnej,
niezorganizowanej rekreacji. Park mo niezale ny od frontów
otaczaj cej zabudowy. Jego pejza sk ada si z naturalistycznie plano
wanych k, terenów le nych, zbiorników wodnych, cie ek i szlaków
pieszych oraz otwartych, zadaszonych schronie . by
liniowe, formowane zgodnie z uk adem naturalnych korytarzy
przyrodniczych. Powierzchnia parku powinna wynosi min. 3,2 ha.
Wi ksze parki mog by zatwierdzane jako specjalne strefy funkcjonalne
we wszystkich strefach profilu urbanistycznego, po wydaniu zgody.

Teren zielony: Przestrze otwarta dost pna dla swobodnej,
niezorganizowanej rekreacji. Teren zielony mo e by definiowany
przestrzennie bardziej przez uk ad zieleni ni fronty otaczaj cej
zabudowy. Jego pejza sk ada si z naturalistycznie grupowanych
trawników i zadrzewie . Powierzchnia terenu zielonego powinna wynosi
od 0,2 do 3,2 ha.

Skwer: Przestrze otwarta dost pna dla swobodnej, niezorganizowanej
rekreacji oraz realizowania potrzeb spo ecznych. Skwer jest definiowany
przestrzennie przez fronty otaczaj cej zabudowy. Jego pejza sk ada si
z regularnie grupowanych cie ek, trawników i zadrzewie . nale y
lokalizowa przy skrzy owaniu wa nych korytarzy komunikacyjnych.
Powierzchnia skweru powinna wynosi od 0,2 do 2,0 ha.

Plac: Przestrze otwarta dost pna dla potrzeb spo ecznych oraz
aktywno ci komercyjnej. Przestrze placów nale y definiowa przez
fronty otaczaj cej zabudowy. Jego pejza sk ada si przede wszystkim
z terenów utwardzonych – drzewa s fakultatywne. Place nale y
lokalizowa przy skrzy owaniu wa nych ulic. Powierzchnia placu
powinna wynosi  od 0,2 do 0,8 ha.



SMARTCODE
gmina

T1
STREFA 
NATURALNA T2

STREFA 
WIEJSKA T3

STREFA 
PODMIEJSKA T4

STREFA 
MIEJSKA T5

STREFA 
T6

STREFA 
WIELKOMIEJSKA SSF

SPECJALNA STREFA 
FUNKCJONALNA

a.
OS
OT
CD

b.
Z mocy prawa
Transfer prawa zabudowy
Inne funkcje

c.
Obwód

d. KORYTARZE KOMUNIKACYJNE (patrz: Tabela 3 i 4)
DSR
BL
AL
UH
UO
UL
GR
Uliczki gospodarcze (UG)

e.
Park
Teren zielony
Skwer
Plac
Plac gier i zabaw

f.

Powierzchnia zabudowy
g.

(g.1) frontowa (I)
(g.2) frontowa (II)
(g.3) boczna
(g.4) tylna

h.

(h.1) frontowa

(h.2) boczna

(h.3) tylna
i.

Zwarta 

j.
Przedogródek
Ganek (porcz) 

Przeddziedziniec
Wysoki parter
Witryna sklepowa
Arkady
Podcienia

k.

Oficyna
l.

Mieszkaniowa
Hotelowa
Biurowa

1,8-5,5 m 0,6-3,6 m 0,6-3,6 m

UWAGA: Wszystkie wymagania 

dostosowaniu  (kalibracji) do 

Niedozwolona Niedozwolona
10-30%

Min. 0,0 m

Niedozwolony Niedozwolony Niedozwolony

Nie dotyczy Nie dotyczy 

Min. 0,9 m Min. 0,9 m Nie dotyczy 

0,0 m lub 0,9 m

Min. 60% Min. 80% Min. 80%

Nie dotyczy Min. 15,0 m Min. 3,6 m

0,9 m lub 1,8 m Nie dotyczy 

Min. 40%

LINIE ZABUDOWY – OFICYNA (patrz: Tabela 15)
Nie dotyczy (g.1) + 6,0 m (g.1) + 6,0 m (g.1) + 6,0 m Nie dotyczy 

Min. 0,9 m

20-40%
30-60% 10-30% Niedozwolona

patrz: Tabela 16
b.w. > 50% 10-30%

b.w. b.w. Niedozwolona 10-30% 10-30% 40-80%
b.w. b.w.

Nie dotyczy 

10-20% 20-30% 30-50% 50-70%

Niedozwolony Niedozwolony

b.w. b.w. Max. 900 m Max. 750 m Max. 600 m Max. 600 m *

Dozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony
Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony
Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony

Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony

Dozwolony Dozwolony

Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony
Niedozwolony Niedozwolony

Niedozwolony 
Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony 

Dozwolony Dozwolony Niedozwolony Niedozwolony
Dozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony Niedozwolony 

Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Wymagane Wymagane Wymagane
Dozwolony Dozwolony

Dozwolony
Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony Niedozwolony

Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony

Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony

Dozwolony Niedozwolony 
Dozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony*

Dozwolony Dozwolony Dozwolony
Dozwolony Dozwolony

Wymaga zgody Wymaga zgody

Niedozwolony Niedozwolony
Niedozwolony 

Dozwolony Niedozwolony 
Dozwolony Dozwolony Dozwolony Wymaga zgody

Niedozwolony Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony
Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony

Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony
Dozwolony Dozwolony

Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony
Niedozwolony Niedozwolony

5,5-55,0 m 5,5-210,0 mNie dotyczy 22-36,0 m 5,5-29,0 m.
Nie dotyczy Max. 60% Max. 70%

Min. 7,2 m 1,8-5,5 m 0,6- 3,6 m 0,6-3,6 m

Max. 80% Max. 90%

Nie dotyczy Min. 30,0 m Min. 3,6 m Min. 0,0 m Max. 7,2 m Max. 7,2 m

Nie dotyczy Min. 15,0 m 

DYSPOZYCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 9)

Nie dotyczy Min. 30,0 m Min. 3,6 m Min. 0,9 m 

Nie dotyczy 0,9 m lub 1,8 m

Min. 0,9 m Max. 0,9 mNie dotyczy 

Dozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony
Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony

DY
SP

OZ
YC

JA

Niedozwolony Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony

Niedozwolony Niedozwolony
Niedozwolony Niedozwolony

FRONTY PRYWATNE  (patrz: Tabela 7)
Niedozwolony Dozwolony Dozwolony

Dozwolony Niedozwolony Niedozwolony Niedozwolony

Dozwolony Dozwolony

Nie dotyczy Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony Niedozwolony
Nie dotyczy Dozwolony

Dozwolony
Nie dotyczy Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Niedozwolony

Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony
Nie dotyczy Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony

Nie dotyczy Niedozwolony Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony
Nie dotyczy Niedozwolony 

Niedozwolony Dozwolony
Niedozwolony Dozwolony Dozwolony Dozwolony KO

NF
IG

UR
AC

JA

Dozwolony Dozwolony
Nie dotyczy Niedozwolony 
Nie dotyczy Niedozwolony 

Max. 2 kondygnacje Max. 2 kondygnacje Nie dotyczy 

KONFIGURACJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 8)
Nie dotyczy Max. 2 kondygnacje Max. 2 kondygnacje 2 – 3 kondygnacje Od 2. do 5. kondygnacji Od 2. do 8. kondygnacji 

 FUNKCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 10 i 12)
Nie dotyczy Ograniczona Ograniczona

Nie dotyczy Max. 2 kondygnacje Max. 2 kondygnacje

Nie dotyczy Ograniczona Ograniczona
Nie dotyczy Ograniczona Ograniczona

Nie dotyczy Ograniczona Ograniczona FU
NK

CJ
A
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TABELA 15A. KOD FORM PRZESTRZENNYCH oznaczenia gra  czne STREFA T3 SMARTCODE

l.

k.

f.

i.

g.

h.

j.

DYSPOZYCJA ZABUDOWY 

FUNKCJA ZABUDOWY

KONFIGURACJA ZABUDOWY

ZAGOSPODAROWANIE DZIA KI BUDOWLANEJ

(h. 2) 
(h. 3)

(h. 1) 

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY 

LINIE ZABUDOWY – OFICYNA 

FRONTY PRYWATNE  

(g. 1)
(g. 2) 

WYMAGANIA PARKINGOWE

(g. 3) 
(g. 4)
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TABELA 15B. KOD FORM PRZESTRZENNYCH oznaczenia gra  czne STREFA T4SMARTCODE

1.

2.

3.
atrz  Tabela 1

l.
Cz ciowo ograniczona
Cz ciowo ograniczona
Cz ciowo ograniczona 1.
Cz ciowo ograniczona

k.
2 3 kondygnacje
Max. 2 kondygnacje 2.

f.
5,5 29,0 m
Max. 70%

i.
Dozwolona
Dozwolona
Dozwolona 1.
Niedozwolona

g.

Min. 60%

h.
(g.1) + 6,0 m
0,0 m lub 0,9 m
0,9 m

j.
Niedozwolony 1.
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony

2.

Niedozwolony
Warto ci odnosz  si  do podsumowania z Tabeli 14

* lub: min. 4,5 m od osi uliczki gospodarczej

3. mietniki i kontenery na mieci powinny 
by  lokalizowane w trzeciej warstwie 
zabudowy

Przedpro e
Przeddziedziniec

Patrz: Tabela 10 i 11

Wysoki parter
Witryna sklepowa
Arkady
Podcienia

WYMAGANIA PARKINGOWE

(h. 2) oczna
(h. 3) ylna

Przedogródek
Ganek (porcz)

Szeroko  dzia ki
Powierzchnia zabudowy

Wolnostoj ca 
Pó zwarta 

(g. 3) oczna
(g. 4)

(h. 1) rontowa

Zwarta Elewacje oficyn powinny  
od granic dzia ki 

zgodnie z zasadami okre lonymi 
na rysunku

DYSPOZYCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 9)

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY (patrz: Tabela 15)

LINIE ZABUDOWY – OFICYNA (patrz: Tabela 15)

FRONTY PRYWATNE  (patrz: Tabela 7)

Dziedzi cowa 

(g. 1) rontowa (I)
(g. 2) rontowa (II)

Oficyna

Elewacje budynków g ównych powinny 
by  odsuni te od granic dzia ki 
zgodnie z zasadami okre lonymi 
na rysunku

Wysoko  zabudowy powinna by  
okre lana poprzez podanie  
kondygnacji, z wy czeniem poddaszy 
i suteren
Wysoko  kondygnacji w budynku 
nie mo e przekracza  4,25 m 
w wietle (od poziomu wyko czonej 
pod ogi do poziomu wyko czonego 
sufitu), z wyj tkiem pierwszej kondygnacji 
budynku handlowo-us ugowego,
której

Wysoko  zabudowy powinna 
by  mierzona do gzymsu lub okapu 
wg zasad Tabeli 8

FUNKCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 10 i 12)

KONFIGURACJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 8)

Zadaszone parkingi i gara e 
naziemne mog  by  lokalizowane 
wy cznie w trzeciej warstwie 
zabudowy, jak pokazano na 
rysunku (patrz: Tabela 17d)

Naziemne, niezadaszone parkingi 
terenowe mog  by  lokalizowane 
wy cznie w trzeciej warstwie 
zabudowy, jak pokazano na rysunku 
(patrz: Tabela 17d)

N” oznacza ka d  kondygnacj  powy ej pokazanych na rysunku, 
a  do osi gni cia przepisanego maksimum i odnosi si  do warto ci 
minimalnych i maksymalnych. 

ZAGOSPODAROWANIE DZIA KI BUDOWLANEJ

Mieszkaniowa
Hotelowa
Biurowa
Handlowo-us ugowa

Budynek g ówny
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TABELA 15C. KOD FORM PRZESTRZENNYCH  oznaczenia grafi czne STREFA T5 SMARTCODE
gmina

1.

2.

3.

4.
l.

Bez ogranicze
Bez ogranicze
Bez ogranicze

1.Bez ogranicze

k.
Od 2. do 5. kondygnacji
Max. 2 kondygnacje 2. Fasady frontowe powinny by

lokalizowane we frontowej linii
f.

5,5 55,0 m
Max. 80% 

i.
Niedozwolona
Dozwolona
Dozwolona 1.
Dozwolona

g.
0,6 3,6 m
0,6 3,6 m
Max. 7,2 m
Min. 0,9 m *
Min. 80%

h.
Max. 12,0 m od tylnej granicy dzia ki

Max. 0,9 m

j.
Niedozwolony
Niedozwolony
Dozwolone
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolona
Dozwolone 2.
Dozwolone

Warto ci odnosz  si  do podsumowania z Tabeli 14

3. mietniki i kontenery na mieci 
powinny by  lokalizowane 
w trzeciej warstwie zabudowy* lub: min. 4,5 m od osi uliczki gospodarczej

FUNKCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 10 i 12)

Naziemne, niezadaszone parkingi 
terenowe mog  by  lokalizowane 
wy cznie w trzeciej warstwie 
zabudowy, jak pokazano na 
rysunku (patrz: Tabela 17d) 

Elewacje budynków g ównych powinny 
by  odsuni te od granic dzia ki zgodnie 
z zasadami okre lonymi na rysunku

N” oznacza ka d  kondygnacj  powy ej pokazanych na rysunku, a  do 
osi gni cia przepisanego maksimum i odnosi si  do warto ci minimalnych 
i maksymalnych. 

Wysoko  zabudowy powinna by  
okre lana poprzez podanie 
kondygnacji, z wy czeniem poddaszy 
i suteren
Wysoko  kondygnacji w budynku nie 
mo e przekracza  4,25 m w wietle 
(od poziomu wyko czonej pod ogi 
do poziomu wyko czonego sufitu), 
z wyj tkiem pierwszej kondygnacji 
budynku handlowo-us ugowego, 

Wysoko  zabudowy powinna by  
mierzona do gzymsu lub okapu w g 
zasad Tabeli 8 
Linie artykulacji powinny by  
wyznaczane jak pokazano w Tabeli 8

(g. 1) Frontowa (I)

Mieszkaniowa
Hotelowa

Edgeyard
Sideyard

Biurowa
Handlowo-us ugowa

Principal Building
Outbuilding

Lot Width
Lot Coverage

(g. 3) Boczna
(g. 2) Frontowa (II)

Rearyard Elewacje oficyn powinny  
od granic dzia ki 

zgodnie z zasadami okre lonymi 
na rysunku

DYSPOZYCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 9)

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY (patrz: Tabela 15)

KONFIGURACJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 8)

ZAGOSPODAROWANIE DZIA KI BUDOWLANEJ (patrz Tabela 14f)

Courtyard

FRONTY PRYWATNE  (patrz: Tabela 7)

Zadaszone parkingi i gara e 
naziemne mog  by  lokalizowane 
wy cznie w trzeciej warstwie 
zabudowy, jak pokazano na rysunku 
(patrz: Tabela 17d)

(h.3) Tylna

Przedogródek
Ganek (porcz)

Arkady

(g. 4) Tylna
% d ugo ci elewacji w linii zabudowy

(h.1) Frontowa
(h.2) Boczna

LINIE ZABUDOWY – OFICYNA (patrz: Tabela 15)

Podcienia

Patrz: Tabela 10 i 11

Przedpro e
Przeddziedziniec
Wysoki parter
Witryna sklepowa

WYMAGANIA PARKINGOWE

1.

KONFIGURACJA ZABUDOWY

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY
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TABELA 15D. KOD FORM PRZESTRZENNYCH  oznaczenia STREFA T6SMARTCODE
gmina

1.

2.

3.

(patrz: Tabela 1) 4.

l.
Bez ogranicze
Bez ogranicze
Bez ogranicze 1.
Bez ogranicze

k.
od 2. do 8. kondygnacji 2.
Nie dotyczy 

f.
5,5-210,0 m
90% max. LINIE ZABUDOWY – OFICYNA

i. 1. Elewacje oficyn powinny by  odsuni te 
granic dzia ki zgodnie z zasadami 

okre lonymi na rysunkuNiedozwolona
Niedozwolona
Dozwolona

1.
Dozwolona

g.
0,6- 3,6 m

2.0,6- 3,6 m

Max. 7,2 m

Min. 0,0 m *

3.
Min. 80%

h.
Nie dotyczy
Nie dotyczy
Nie dotyczy

j.
Niedozwolony
Niedozwolony
Niedozwolony
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony
Dozwolony

Warto ci odnosz  si  do podsumowania z Tabeli 14

FRONTY PRYWATNE  (patrz: Tabela 7)

*

Patrz: Tabela 10 i 11

Wysoki parter
Witryna sklepowa
Arkady
Podcienia

WYMAGANIA PARKINGOWE

LOKALIZACJA STANOWISK POSTOJOWYCH

mog  by  lokalizowane wy cznie w trzeciej 
warstwie zabudowy, jak pokazano na rysunku 
(patrz: Tabela 17d)
Zadaszone parkingi i gara e naziemne mog  
by  lokalizowane wy cznie w trzeciej warstwie 
zabudowy, jak pokazano na rysunku 
(patrz: Tabela 17d)

(g. 1) frontowa (I)

Ganek (porcz)
Przedpro e
Przeddziedziniec

(h. 1) frontowa
(h. 2) boczna
(h. 3) tylna

Przedogródek

Dziedzi cowa

(g. 2) frontowa (II)

(g. 3) boczna

(g. 4) tylna
% d ugo ci elewacji w linii zabudowy

Naziemne, niezadaszone parkingi terenowe 

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY (patrz: Tabela 15)

LINIE ZABUDOWY – OFICYNA (patrz: Tabela 15)
mietniki i kontenery na mieci powinny by

lokalizowane w trzeciej warstwie zabudowy

Szeroko  dzia ki
ZAGOSPODAROWANIE DZIA KI BUDOWLANEJ

Handlowo-us ugowa

Powierzchnia zabudowy

Wolnostoj ca 
Pó zwarta 
Zwarta 

Hotelowa
Biurowa

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY
Elewacje budynków g ównych powinny by  
odsuni te od granic dzia ki zgodnie z zasadami 
okre lonymi na rysunku

Fasady frontowe powinny by  lokalizowane 
we frontowej linii zabudowy na d ugo ci 
nie mniejszej ni  okre lona w tabeli.

DYSPOZYCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 9)

Budynek g ówny
Oficyna

KONFIGURACJA ZABUDOWY
Wysoko  zabudowy powinna by  okre lana 
poprzez podanie  kondygnacji, z wy czeniem
poddaszy i suteren.

Wysoko  kondygnacji w budynku nie mo e 
przekracza  4,25 m w wietle (od poziomu 
wyko czonej pod ogi do poziomu wyko czonego 
sufitu), z wyj tkiem pierwszej kondygnacji budynku 
handlowo-us ugowego, której wysoko  powinna 
mie  odpowiednio od 3,3 do 7,5 m. 

Wysoko  zabudowy powinna by  mierzona 
do gzymsu lub okapu wg zasad Tabeli 8. 

FUNKCJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 10 i 12)

KONFIGURACJA ZABUDOWY (patrz: Tabela 8)

Odleg o  odsuni cia elewacji oraz linie wysoko ci 
nadwieszenia i gzymsu (wycofania elewacji) 
powinny by  wyznaczane jak pokazano w Tabeli 8.

Mieszkaniowa
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TABELA 16. STANDARDY SPECJALNYCH STREF FUNKCJONALNYCH SMARTCODE

Dane w ka dej z kolumn (SSF 1, SSF 2, etc.) nale y uzupe ni  dla ka dej ze stref wed ug stanu 
istniej cego lub projektowanego. Specjalne strefy funkcjonalne, które nie zosta y zde  niowane 
w oparciu o niniejszy kodeks powinny by  regulowane wg zasad obowi zuj cych dokumentów 
planistycznych

a.
OS
OT
CD

b.
Z mocy prawa
Transfer prawa zabudowy
Inne funkcje

c.
Obwód

d.
DSR
BL
AL.
UH
UO
UL
DR
Uliczki ospodarcze (UG)
Zau ki ospodarcze (ZG)

cie ki piesze ( )
Pasa e piesze (P)

cie ki rowerowe (S-R)
Pasy rowerowe (P-R)
Trasy rowerowe (T-R)

e.
Park
Teren zielony
Skwer
Plac
Plac gier i zabaw

f.
Szeroko  dzia ki
Powierzchnia zabudowy

g.
frontowa
boczna
tylna

h.
Wolnostoj ca 
Pó zwarta 
Zwarta 
Dziedzi cowa

i.
Przedogródek
Ganek (porcz)
Przedpro e
Przeddziedziniec
Wysoki parter
Witryna sklepowa
Galeria
Arkady
Podcienia

j.
Budynek g ówny
Oficyna

k.
Mieszkaniowa
Hotelowa
Biurowa
Handlowo-us ugowa FU

NK
CJ

A

X

X
X

FUNKCJA ZABUDOWY
X

X
X

KONFIGURACJA ZABUDOWY

KO
NF

IG
UR

AC
JA

X
X
X
X
X
X
X
X
X

FRONTY PRYWATNE

DY
SP

OZ
YC

JA

X
X

X
DYSPOZYCJA ZABUDOWY

X

X

X
X

LINIE ZABUDOWY – BUDYNEK G ÓWNY
X

ZAGOSPODAROWANIE DZIA KI BUDOWLANEJ
X

X
X

ZAGOSPODAROWANIE DZIA KI BUDOWLANEJ

X
X
X

KORYTARZE KOMUNIKACYJNE

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

WYMIARY BLOKU ZABUDOWY  (KWARTA )
X

X
X

BAZOWA G STO  ZAMIESZKANIA
X

X

ROZDZIA  STREF PROFILU URBANISTYCZNEGO w strefach zasi gu pieszego
X
X
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TABELA 17. DEFINICJE (ilustracje)SMARTCODE

a.

b. c.

d. e.

f. g.
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Artyku  7. DEFI CJE SMARTCODE
gmina

DEFINICJE 
Poni ej zde  niowano okre lenia stosowane w niniejszym kodeksie, w tym sformu owania, których 
znaczenie nie jest jednoznaczne. Je li jakikolwiek termin nie zosta  zde  niowany w tym paragra-
 e, poprawn  de  nicj  powinien okre li  zbiorczy komitet rewizyjny lub inny organ odpowiedzial-
ny za planowanie przestrzenne.

W ramce na szarym tle umieszczono wybrane de  nicje wyst puj ce w polskich przepisach urba-
nistycznych i budowlanych. Podkre lenia w tek cie pochodz  od autora t umaczenia.

Aleja (AL): korytarz komunikacyjny o wysokim nat eniu ruchu i ma ej lub umiarkowanej pr d-
ko ci projektowej, s u cy jako krótkodystansowe po czenie mi dzy centrami dzielnic miejskich, 
zaopatrzony z regu y w pas rozdzielaj cy obsadzony zieleni .

Arkady: rodzaj (typ) frontu prywatnego typowy dla funkcji handlu detalicznego i us ug, gdzie 
zasadnicza cz  fasady jest zbli ona do linii frontu zabudowy oraz posiada zadaszenie na 
wspornikach lub lekkich kolumnach wysuni te ponad chodnik. Zobacz: Tabela 7.

Bazowa g sto  zamieszkania: liczba jednostek mieszkalnych (mieszka ) przypadaj ca na jed-
nostk  powierzchni [hektar lub akr] przed dostosowaniem obszaru dla innych funkcji i/lub transfe-
rem prawa zabudowy. Zobacz: g sto  zamieszkania. 

„Bed & Breakfast”: Rodzaj obiektu hotelowego znajduj cego si  w budynku zamieszkiwanym 
przez w a ciciela, oferuj cego od 1 do 5 pokoi noclegowych oraz serwuj cego niadania na miejscu. 

Biura: pomieszczenia przeznaczone do prowadzenia ogólnej dzia alno ci gospodarczej z wy -
czeniem handlu, rzemios a i drobnej wytwórczo ci. Zobacz: Tabela 10.

Biznes domowy: rodzaj dzia alno ci gospodarczej (innej ni  handlowa) prowadzonej w granicach 
budynku g ównego, albo w jego przybudówce. Miejsce wykonywania pracy nie powinno by  wi-
doczne od frontu. Dozwolona dzia alno  gospodarcza jest de  niowana jako ograniczona funkcja 
biurowa. Zobacz: Tabela 10.

Blok zabudowy: obszar ograniczony przez korytarze komunikacyjne obejmuj cy zespó  dzia ek 
budowlanych wraz z przypisanymi do nich przej ciami, zau kami i uliczkami gospodarczymi.

Budynek g ówny: najwa niejszy budynek na dzia ce, zwykle umiejscowiony w jej frontowej cz ci. 
Zobacz: Tabela 17.

Budynek maskuj cy: budynek zaprojektowany w celu zamaskowania lub os oni cia parkingu 
naziemnego albo obiektu parkingowego od strony ulicy.

Budynek specjalny: budynek, który nie podlega klasy  kacji jako mieszkalny, handlowy albo 
hotelowy. Zobacz: Tabela 9.

Budynek spo eczny (BS) [civic building]: budynek zarz dzany przez organizacje non-pro  t, prze-
znaczony dla potrzeb sztuki, kultury, edukacji, rekreacji, administracji (samorz dowej), komuni-
kacji publicznej lub parkingów komunalnych albo dla innych funkcji zatwierdzonych przez lokalne 
cia o ustawodawcze. Równie : zabudowa spo eczna.

Bulwar (BL): korytarz komunikacyjny o du ym nat enia ruchu i umiarkowanej pr dko ci projek-
towej, przecinaj cy obszar zurbanizowany. Bulwary s  zwykle otoczone zabudow  i zaopatrzone 
w wydzielone zjazdy (jezdnie pomocnicze), separuj ce chodniki od jezdni g ównej.

BRT [Bus Rapid Transit ]: Zobacz: system szybkiego transportu autobusowego.

Centrum projektowania i rozwoju przestrzennego [Development and Design Center ]: cz  ze-
spo u biura planowania tworzona w celu doradzania w kwestiach zwi zanych ze stosowaniem 
i wdra aniem niniejszego kodeksu, a tak e wspierania procesu projektowania nowych wspólnot-
-osiedli oraz nowej zabudowy wed ug zasad SmartCode.
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          Artyku  7. DEFINICJE SMARTCODE
gmina

Centrum dzielnicowe (CD) [RCD]: Rodzaj (typ) wspólnoty-osiedla wyznaczony przez powi kszo-
n  lub linearn  stref  zasi gu pieszego, która mo e przylega  do jednej lub kilku standardowych 
stref zasi gu pieszego, ka dej kszta towanej indywidualnie jako osiedle tradycyjne (OT). Centrum 
dzielnicowe przybiera posta  wielofunkcyjnego centrum o wysokiej g sto ci zabudowy, po czo-
nego z innymi centrami komunikacj  publiczn . Zobacz: Tabela 2 i 14a. (wariant: centrum, cis e 
centrum).

Centrum dzielnicowe na obszarze rewitalizacji (R-CD) [In  ll RCD]: Rodzaj (typ) wspólnoty-
osiedla w granicach obszaru zurbanizowanego, post-handlowego albo poprzemys owego, która 
bazuje na wyd u onej albo linearnej stre  e zasi gu pieszego i sk ada si  ze stref  T-4, T-5, i/lub 
T-6. W sektorach rewitalizacji i uzupe nie  (G-4) tworzenie centrów dzielnicowych R-CD jest do-
zwolone z mocy prawa i uregulowane przez Artyku  4. Zobacz: pkt. 4.2.3 (wariant: cis e centrum, 
downtown).

Chodnik: utwardzona cz  frontu publicznego przeznaczona wy cznie dla u ytku pieszych.

Dodatkowy budynek mieszkalny: o  cyna zawieraj ca dodatkow  jednostk  mieszkaln .

Dodatkowa jednostka mieszkalna [inaczej: mieszkanie dodatkowe]: Mieszkanie o powierzchni 
nie wi kszej ni  40 m2 po czone poprzez urz dzenia techniczne i form  w asno ci z budynkiem 
g ównym. Mieszkanie dodatkowe mo e znajdowa  si  równie  w o  cynie. Zobacz: Tabela 10 i 17.

Dominanta perspektywiczna: obiekt/miejsce zlokalizowane na zako czeniu osi widokowej kory-
tarza komunikacyjnego. Budynek lokalizowany jako dominanta perspektywiczna w miejscu wy-
znaczonym w planie regulacyjnym powinien by  zaprojektowany z uwzgl dnieniem osi widokowej 
korytarza komunikacyjnego.

Domek jednorodzinny [ma y dom jednorodzinny]: rodzaj (typ) zabudowy wolnostoj cej. Jednoro-
dzinny budynek mieszkalny po o ony na standardowej, niewielkiej dzia ce, któr  cz sto wspó dzie-
li ze znajduj cym si  w podwórzu budynkiem dodatkowym.

Dom jednorodzinny: rodzaj (typ) zabudowy wolnostoj cej. Zwykle jednorodzinny budynek miesz-
kalny po o ony na du ej, zdecydowanie wi kszej od przeci tnej, dzia ce, któr  cz sto wspó dzieli 
ze znajduj cym si  w podwórzu budynkiem dodatkowym.

budynek mieszkalny jednorodzinny – (…) budynek wolno stoj cy albo budynek w zabudo-
wie bli niaczej, szeregowej lub grupowej, s u cy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, 
stanowi cy konstrukcyjnie samodzieln  ca o , w którym dopuszcza si  wydzielenie nie 
wi cej ni  dwóch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu u ytko-
wego o powierzchni ca kowitej nieprzekraczaj cej 30% powierzchni ca kowitej budynku
[Ustawa prawo budowlane, Art.3, pkt. 2a)]

zabudowa jednorodzinna – (…) jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub ich zespó  
wraz z przeznaczonymi dla potrzeb mieszkaj cych w nich rodzin budynkami gara owymi 
i gospodarczymi, 
[Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie, 
§ 3, ust. 2)]

Dom miejski: zobacz: zabudowa zwarta. (inaczej: dom szeregowy).

Dom szeregowy: jednorodzinny budynek mieszkalny, który dzieli ciany boczne z innymi budynka-
mi tego samego typu i zajmuje pe n  szeroko  dzia ki w linii frontu zabudowy. Zobacz: zabudowa 
zwarta (inaczej: dom miejski, kamienica).

Dostosowana strefa zasi gu pieszego: strefa zasi gu pieszego, która zosta a dostosowana do 
warunków lokalnych wed ug wskaza  pkt. 3.2, tworz ca granice pojedynczej wspólnoty-osiedla.
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Drobna wytwórczo  [rzemios o]: okre lenie funkcji obejmuj cej pomieszczenia przeznaczone 
dla wytwarzania, gromadzenia i/lub naprawy wyrobów rzemie lniczych przy u yciu niewielkich, 
montowanych do sto ów roboczych, urz dze  elektrycznych lub narz dzi rzemie lniczych, z mo -
liwo ci  prowadzenia sprzeda y detalicznej tych wyrobów.

Droga (DR): Lokalny, wiejski i podmiejski korytarz komunikacyjny o ma ym oraz umiarkowanym 
nat eniu ruchu i pr dko ci projektowanej, typowy dla stref pro  lu urbanistycznego o charakterze 
bardziej wiejskim (T-1, T-2, T-3) Zobacz: Tabela 3A.

droga – budowla wraz z drogowymi obiektami in ynierskimi, urz dzeniami oraz instalacjami, 
stanowi ca ca o  techniczno-u ytkow , przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego, 
zlokalizowana w pasie drogowym.
[Ustawa o drogach publicznych, Art.4, pkt. 2)]  

Droga dojazdowa: zewn trzny pas lub pasy ruchu ko owego stanowi ce cz  korytarza komuni-
kacyjnego, przeznaczone dla spowolnionego ruchu ko owego i oddzielone od rodkowych pasów 
ruchu dla wy szych pr dko ci jazdy przez obsadzon  zieleni  median  (pas dziel cy).

Droga szybkiego ruchu (DSR): wiejski i podmiejski korytarz komunikacyjny charakteryzuj cy si  
wysok  pr dko ci  projektowan  i du ym nat eniem ruchu. Ten rodzaj korytarza komunikacyj-
nego jest typowy dla stref pro  lu urbanistycznego o charakterze bardziej wiejskim (T-1, T-2 i T-3).

Drugorz dny front zabudowy: front prywatny na dzia ce naro nej, który nie jest frontem g ównym. 
Je li jego forma oddzia uje w jakikolwiek sposób na przestrze  publiczn , regulowana jest wy cz-
nie jego pierwsza warstwa zabudowy dzia ki). Zobacz: Tabela 17.

Dyspozycja: sposób rozmieszczenia zabudowy na dzia ce. Zobacz: Tabela 9 i 17. 

Dzia ka: obszar, na którym znajduje si  budynek lub budynki o ujednoliconej formie. Wielko  
dzia ki wyznacza si  wed ug jej szeroko ci, co pozwala kontrolowa  struktur  (g sto ) tkanki 
miejskiej (np. wielko  bloków zabudowy).

dzia ka budowlana – nieruchomo  gruntowa lub dzia ka gruntu, której wielko , cechy 
geometryczne, dost p do drogi publicznej oraz wyposa enie w urz dzenia infrastruktury 
technicznej spe niaj  wymogi realizacji obiektów budowlanych wynikaj ce z rozporz dze-
nia, odr bnych przepisów i aktów prawa miejscowego.
[Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Art.2, pkt. 12)]

Efektywna liczba miejsc parkingowych: liczba miejsc parkingowych potrzebna dla funkcji miesza-
nych, obliczona z uwzgl dnieniem wspó czynnika wspó dzielonego parkowania. Zobacz: Tabela 11.

Elewacja: zewn trzna ciana budynku nieprzebiegaj ca wzd u  linii zabudowy. Zobacz: fasada.

Fasada: zewn trzna ciana budynku usytuowana wzd u  linii frontowej [inaczej: elewacja fronto-
wa]. Zobacz: elewacja.

Front prywatny: frontowa cz  dzia ki (pierwsza warstwa zabudowy dzia ki) b d ca w asno ci  
prywatn ,  znajduj ca si  mi dzy lini  frontu zabudowy, a fasad  budynku g ównego. Zobacz: 
Tabela 7 i Tabela 17.

Front publiczny: obszar znajduj cy si  pomi dzy kraw dzi  pasa ruchu ko owego (kraw nikiem 
jezdni) i lini  frontu zabudowy. Zobacz: Tabela 4A i Tabela 4B.
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Front handlowy: rodzaj frontu zabudowy wyznaczonego w planie regulacyjnym, który wymaga 
albo zaleca usytuowanie frontu sklepowego, zach caj cy do umieszczania funkcji handlowej 
w przyziemiu budynków. Zobacz: wymagania specjalne.

Front sklepowy: rodzaj (typ) frontu prywatnego typowy dla funkcji handlu detalicznego i us ug, ze 
znacznym udzia em przeszkle  i markiz, gdzie zasadnicza cz  fasady jest zbli ona do linii frontu 
zabudowy oraz posiada wej cie na poziomie chodnika. Zobacz: Tabela 7.

Front zabudowy: obszar po o ony mi dzy fasad  budynku a pasem ruchu ko owego (jezdni ), 
obejmuj cy zarówno elementy zbudowane, jak i nasadzenia zieleni. Front zabudowy dzieli si  na 
front prywatny  front publiczny. Zobacz: Tabela 4A i Tabela 7.

Funkcja: sposób lub sposoby u ytkowania dzia ki i znajduj cego si  na niej budynku, klasy  kowane 
wed ug intensywno ci u ytkowania jako funkcja ograniczona, cz ciowo ograniczona albo bez 
ogranicze . Zobacz: Tabela 10 i 12.

Ganek: rodzaj (typ) front prywatnego wype nionego zieleni , w którym fasada z gankiem lub 
werand  (mog c  wykracza  przed lini  frontow ) jest cofni ta od linii frontu zabudowy. Inaczej: 
porcz.

G sto  zamieszkania: liczba jednostek mieszkalnych (mieszka ) przypadaj cych na jednostk  
powierzchni terenu.

G ówna przestrze  spo eczna: podstawowe miejsce zgromadze  lokalnej spo eczno ci (wspól-
noty-osiedla). g ówna przestrze  spo eczna jest cz sto – cho  nie zawsze - zwi zana z wa nym 
budynkiem spo ecznym.

G ówny front zabudowy: rodzaj frontu prywatnego wyró niany na dzia kach naro nych, na którym 
umieszczone jest wej cie g ówne do budynku. Jest to front okre laj cy numer policyjny (adres), 
dla którego stosuje przepisy dotycz ce minimalnej szeroko  dzia ki. UWAGA: Przepisy kodeksu do-
tycz ce miejsc parkingowych w poszczególnych warstwach zabudowy dzia ki dotycz  tylko frontu 
g ównego. Na dzia kach naro nych przepisy odnosz ce si  do pierwszej warstwy zagospodarowa-
nia dotycz  obu frontów zabudowy. Zobacz: front zabudowy.

Granica dzia ki: linia, która wyznacza prawne i geometryczne granice dzia ki.

Granica terenów wiejskich: zasi g potencjalnego, mo liwego rozwoju obszarów miejskich (zur-
banizowanych), okre lony przez istniej ce determinanty geogra czne. Granica terenów wiejskich 
jest sta a. Porównaj: zurbanizowany.

Granica obszaru urbanizacji: zasi g potencjalnego rozwoju przestrzennego miasta, który okre la 
si  wed ug przewidywanych potrzeb demogra  cznych regionu. Granice obszaru urbanizacji mog  
by  dostosowywane co pewien czas do zmieniaj cych si  warunków. Porównaj: zurbanizowany, 
tereny rozwojowe.

obszar urbanizacji – obszar zurbanizowany (…) oraz obszar nowej urbanizacji.
[projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego z 30 wrze nia 2016 roku, Art.2, pkt.4)]

Handlowy: cecha charakteryzuj ca nieruchomo ci i pomieszczenia przewidziane do detalicznej 
sprzeda y towarów przemys owych i ywno ci. Zobacz: Tabela 10 i 12.

Komercyjny: termin de  niuj cy cznie: miejsca pracy, biura, handel i funkcje hotelowe. 

Kondygnacja: poziom mieszkalny (u ytkowy) w granicach budynku, z wy czeniem poddasza 
i sutereny. Zobacz: Tabela 8.
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kondygnacja – (…) pozioma cz  budynku, zawarta pomi dzy powierzchni  posadzki na 
stropie lub najwy ej po o onej warstwy pod ogowej na gruncie, a powierzchni  posadzki 
na stropie lub warstwy os aniaj cej izolacj  ciepln  stropu, znajduj cego si  nad t  cz -
ci  budynku, przy czym za kondygnacj  uwa a si  tak e poddasze z pomieszczeniami 

przeznaczonymi na pobyt ludzi  oraz poziom  cz  budynku stanowi c  przestrze  na 
urz dzenia techniczne, maj c  redni  wysoko  w wietle wi ksz  ni  2 m; za kondygna-
cj  nie uznaje si  nadbudówek ponad dachem, takich jak maszynownia d wigu, centrala 
wentylacyjna, centrala klimatyzacyjna, obudowa wyj cia z klatki schodowej, kot ownia lub 
inne pomieszczenia techniczne.

[Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie, 
§ 3, ust. 16)].

Kon  guracja: cecha zabudowy de  niowana przez kompozycj  elementów budynku, rodzaj frontu 
prywatnego i wysoko  zabudowy.  

Korytarz [corridor ]: Linearna struktura geogra  czna obejmuj ca uk ad transportowy i/lub zielony 
korytarz. Tak zde  niowany korytarz mo e pe ni  funkcj  linearnej strefy pro  lu urbanistycznego. 

Korytarz komunikacyjny: droga przeznaczona dla ruchu ko owego i pieszego oraz dla zapew-
nienia dost pu do dzia ek i przestrzeni otwartych. Korytarze komunikacyjne sk adaj  si  z pasów 
ruchu ko owego (jezdni) oraz frontów publicznych. Zobacz: Tabela 3A, 3B i 17a.

pas drogowy – wydzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzeni  nad i pod jego 
powierzchni , w którym s  zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane i urz dzenia tech-
niczne zwi zane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obs ug  ruchu, a tak e urz dzenia 
zwi zane z potrzebami zarz dzania drog . [Ustawa o drogach publicznych, Art.4, pkt. 1)]

Kraw nik: kraw d  jezdni, która mo e by  podniesiona albo opuszczona (przy rowie przydro -
nym). Zwykle stanowi cz  systemu odprowadzania wód opadowych. Zobacz: Tabela 4A i 4B.

Linearna strefa zasi gu pieszego: rodzaj strefy zasi gu pieszego rozci gaj cej si  wzd u  koryta-
rza wielofunkcyjnego (np. ulicy g ównej). Strefa ta obejmuje obszar o szeroko ci ~400 m [1/4 mili] 
z ka dej strony ww. korytarza oraz o d ugo ci równej jego zabudowanej, wielofunkcyjnej cz ci. 
W rezultacie strefa ta tworzy powierzchni  o kszta cie zbli onym do wrzeciona. Linearn  stre-
f  zasi gu pieszego mo na wykorzystywa  do konstruowania osiedli tradycyjnych oraz centrów 
dzielnicowych. (inaczej: rozci gni ta strefa zasi gu pieszego).

Linia artykulacji: linia okre lona na pewnym poziomie budynku dla ponad po owy szeroko ci jego 
fasady, wyra ona przez zmian  materia u albo przez niewielkie wysuni cie, takie jak gzyms lub 
balkon (inaczej: linia przekszta cenia elewacji). Zobacz: Tabela  8.

Linia gzymsu [inaczej: linia wycofania elewacji]: linia wyznaczona na pe nej szeroko ci fasady, 
powy ej której znajduje si  wycofanie cz ci budynku na tak  odleg o , e wysoko  do tej linii 
(a nie ca kowita wysoko  budynku) realnie de  niuje przylegaj c  przestrze  publiczn  (wariant: 
linia wysoko ci nadwieszenia). Zobacz: Tabela 8.

Linia frontu zabudowy [inaczej: linia regulacyjna]: linia wydzielaj ca front publiczny (z regu y fron-
towa granica dzia ki). Fasady zwrócone w kierunku linii frontu zabudowy de  niuj  przestrze  pu-
bliczn  i dlatego podlegaj  bardziej szczegó owemu uregulowaniu ni  elewacje, które s  zwrócone 
w kierunku innych granic dzia ki. Zobacz: Tabela 17.

Linia wysoko ci nadwieszenia: linia okre lona na pewnym poziomie budynku dla ponad po owy 
szeroko ci fasady, reguluj ca maksymaln  wysoko  wysuni cia budynku zawieraj cego podcie-
nia. Zobacz: Tabela  8.
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Mapa strefowa: mapa (lub mapy) b d ca integraln  cz ci  lokalnych przepisów urbanistycz-
nych (prawa miejscowego), okre laj ca granice poszczególnych stref zabudowy. Zobacz: plan 
regulacyjny.

Miejska rezerwa parkingowa: ka dy obiekt parkingowy albo parking naziemny znajduj cy si  
w odleg o ci do 400 metrów od osiedla, które obs uguje. Zobacz: sekcja 5.9.2. Kodeksu

Miejsko  [urbanism]: ogólny termin oznaczaj cy cechy zwartego, wielofunkcyjnego osiedla obej-
muj ce form  zabudowy oraz jego rodowiskowe, funkcjonalne, ekonomiczne i spo eczno-kultu-
rowe aspekty.

Mieszkanie: wydzielony zespó  pomieszcze  mieszkalnych znajduj cy si  w budynku, w którym 
s  inne podobne jednostki i/lub funkcje, przeznaczony na wynajem lub na sprzeda . 

mieszkanie – zespó  pomieszcze  mieszkalnych i pomocniczych, maj cy odr bne wej-
cie, wydzielony sta ymi przegrodami budowlanymi, umo liwiaj cy sta y pobyt ludzi i pro-

wadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego.
[Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie, 
§ 3, ust. 9)]

Mieszkanie dodatkowe: zobacz: dodatkowa jednostka mieszkalna.

Mieszkanie dost pne: zabudowa mieszkaniowa, na któr  sk adaj  si  mieszkania i domy prze-
znaczone na wynajem lub sprzeda , w których czynsz (uwzgl dniaj c koszty mediów) lub rata 
kredytu hipotecznego, nie przekracza wi cej ni  30% cznych dochodów rodziny zarabiaj cej nie 
wi cej ni  80% redniej dla gminy lub powiatu.  (Inna de  nicja:  Mieszkania i domy na wynajem lub 
sprzeda , których zakup lub najem znajduje si  w granicach mo liwo ci ekonomicznych pocz tku-
j cego nauczyciela miejscowej szko y podstawowej).

spo eczne budownictwo czynszowe – budownictwo mieszkaniowe w przypadku 
którego spe niane s  cznie nast puj ce warunki:
a) dost p do lokali mieszkalnych odbywa si  na zasadach nierynkowych na podsta-

wie kryteriów okre lonych przez organy w adzy publicznej,
b) na etapie budowy, przebudowy lub u ytkowania budynków podmioty realizuj ce

inwestycje korzystaj  ze wsparcia rodkami Krajowego Zasobu Nieruchomo ci 
lub publicznymi,

c) jest realizowane przez podmioty, których g ównym celem dzia ania nie jest osi -
gni cie zysku. 

[Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomo ci, Art.5, ust.1, pkt. 5)]

Miejsce pracy + mieszkanie: okre lenie obiektu wielofunkcyjnego cz cego funkcje komercyjne 
i mieszkalne. Z regu y jest to budynek o charakterze komercyjnym, który mo e zapewni  warunki 
do mieszkania i prowadzenia drobnego handlu. Intencj  takiego rozwi zania jest obiekt s u cy 
przede wszystkim jako miejsce pracy z incydentalnym udzia em funkcji mieszkalnej o podstawo-
wym standardzie. Porównaj: mieszkanie + miejsce pracy.

Mieszkanie + miejsce pracy: okre lenie obiektu wielofunkcyjnego cz cy funkcje mieszkalne 
i handlowe/biurowe, przy czym funkcja niemieszkalna mo e by  zlokalizowana w jego dowolnym 
miejscu. Intencj  stosowania „mieszkania + miejsca pracy” jest to, aby przedsi biorca mieszka  
w tym samym obiekcie, w którym prowadzi dzia alno  handlow  lub produkcyjn . Porównaj: miej-
sce pracy + mieszkanie.

Mieszkaniowy: cecha charakteryzuj ca nieruchomo ci i pomieszczenia przewidziane do d ugoter-
minowego zamieszkania przez cz owieka.
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Obiekt noclegowy: nieruchomo  przeznaczona do wiadczenia us ugi wynajmu na 24-godziny 
lub weekendy. Zobacz: Tabela 10 i Tabela 12.

Obiekt parkingowy: budynek zawieraj cy jedn  lub wi cej kondygnacji parkingowych powy ej 
poziomu terenu.

Oblicze bloku zabudowy: ogó  (zespó ) wszystkich fasad z jednej strony bloku zabudowy.

Obszar otrzymuj cy prawa zabudowy: obszar przeznaczony dla rozwoju przestrzennego, na któ-
rym mo na zag ci  zabudow  poprzez zakup praw zabudowy z obszaru przekazuj cego prawa 
zabudowy. Patrz: transfer prawa zabudowy.

Obszar przekazuj cy prawa zabudowy: obszar poprzednio przydzielony do strefy zabudowy 
w granicach wyznaczonego rezerwowego obszaru otwartego (O-2), z którego prawo do zabudowy 
mo e by  przeniesione do dowolnego sektora rozwoju przestrzennego lub sektora uzupe nie  
i rewitalizacji. Patrz: transfer prawa zabudowy.

Obszar rozwoju opartego na komunikacji publicznej (TOD) [Transit Oriented Development ]: 
obszar, który powstaje poprzez obj cie ca o ci lub cz ci osiedla tradycyjnego (OT) lub cen-
trum dzielnicowego (CD), ewentualnie przez oznaczenie w planie regionalnym. Jego utworzenie 
pozwala na zwi kszenie g sto ci zamieszkania w celu wesparcia rozwoju sieci komunikacji pu-
blicznej, a zw aszcza transportu kolejowego i systemu szybkiego transportu autobusowego (BRT), 
w sposób przytoczony w punkcie 5.9.2d.

Obszar szczególnego zagro enia powodzi : obszar wyznaczany przez Federaln  Agencj  Zarz -
dzania Kryzysowego (FEMA), który mo e obejmowa  strefy, gdzie budowanie jest zabronione, 
ograniczone lub uzale nione od wzrostu rz dnej wysoko ciowej zwierciad a wody powodziowej.

Obszary szczególnego zagro enia powodzi :
a) obszary, na których prawdopodobie stwo wyst pienia powodzi jest rednie i wynosi 1%,
b) obszary, na których prawdopodobie stwo wyst pienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
c) obszary mi dzy lini  brzegu a wa em przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim

brzegiem, w który wbudowano wa  przeciwpowodziowy, a tak e wyspy i przymuliska (…),
d) pas techniczny [w rozumieniu ustawy o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej

i administracji morskiej].
[Ustawa prawo wodne, Art.16, ust. 34)]

Odst pstwo: zasada pozwalaj ca na praktyk , która nie jest zgodna ani z postanowieniami szcze-
gó owymi, ani intencjami niniejszego kodeksu (pkt. 1.3). Zgoda na odst pstwo jest zwykle wyda-
wana przez organ odwo awczy podczas wys uchania publicznego Zobacz: sekcja 1.5 Kodeksu. 

O  cyna: drugi, obok budynku g ównego, budynek na dzia ce, zwykle po o ony w jej tylnej cz ci, 
niekiedy cz cy si  z budynkiem g ównym poprzez przybudówk .

Odsuni cie [odsuni cie zabudowy]: obszar dzia ki mierzony od jej granicy do fasady lub elewacji 
budynku pozbawiony sta ych naniesie  z wyj tkiem wysuni  wyszczególnionych w sekcji 5.7. 
(Wariant: obowi zuj ca linia zabudowy.) Zobacz: Tabela 14 g.

Odsuni cie elewacji: odleg o  fasady lub elewacji od granicy dzia ki, która dotyczy wy cznie 
okre lonej cz ci kondygnacji naziemnych. Zobacz: Tabela 8.

Ogrodzenie pe ne: wolnostoj ca ciana zbudowana wzd u  linii frontu zabudowy lub we wspólnej 
p aszczy nie z fasad . Mo e maskowa  parking od strony korytarza komunikacyjnego, zapewnia  
prywatno  do strony podwórza i/lub by  narz dziem wspomagaj cym de  niowanie przestrzeni 
publicznej. (inaczej: ekran akustyczny.) Zobacz: pkt. 5.7.5f.
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Osiedle skupione (OS) [CLD]: rodzaj (typ) wspólnoty-osiedla wyznaczonej przez stref  zasi gu 
pieszego, która jest zorientowana ku powszechnemu miejscu przeznaczenia, takiemu jak sklep 
wielobran owy, sala zgromadze , budynek szko y albo ko ció . Osiedle skupione przybiera posta  
ma ej, samodzielnej osady w otwartym terenie wiejskim.  Zobacz: Tabela 2 i Tabela 14a. (inaczej: 
wioska, klaster osadniczy).

Osiedle tradycyjne (OT) [TND]  rodzaj (typ) wspólnoty-osiedla wyznaczonej przez  stref  za-
si gu pieszego ukierunkowan  ku powszechnemu miejscu przeznaczenia zawieraj cemu cen-
trum wielofunkcyjne albo korytarz. Wyst puje w formie redniej wielko ci osiedla zlokalizowanego 
w pobli u trasy komunikacyjnej. Zobacz: Tabela 2 i Tabela 14a. (inaczej: wie , s siedztwo, dzielnica).

Park: rodzaj (typ) przestrzeni spo ecznej obejmuj cy fragment rodowiska naturalnego, dost pny 
dla swobodnej, niezorganizowanej rekreacji. Zobacz: Tabela 13.

Pas rowerowy (P-R): pas ruchu dla rowerów wytyczony w granicach korytarza komunikacyjnego 
o umiarkowanej pr dko ci projektowej, wyznaczony poprzez malowanie poziome w obr bie jezdni.

Pas zieleni: cz  frontu publicznego zawieraj ca zarówno pojedyncze, jak i grupowe nasadzenia 
drzew. 

Pierwsze stwo parkowania [yeld]: cecha charakteryzuj ca korytarze komunikacyjne, maj ce 
nominalnie ruch dwukierunkowy, ale w praktyce tylko jeden rzeczywisty pas ruchu z powodu 
mo liwo ci obustronnego parkowania samochodów, co wymaga spowolnienia ruchu i wspó pracy 
kierowców. Cecha ta charakteryzuje równie  parkingi wzd u  tak zde  niowanego korytarza komu-
nikacyjnego.

Piwnica/suterena u ytkowa [lightwell ]: Rodzaj (typ) frontu prywatnego, w którym od frontu zapro-
jektowano zag bienie lub wej cie do budynku poni ej poziomu terenu, tak aby umo liwi  dost p 
wiat a dziennego do pomieszcze  piwnicznych. Zobacz: Tabela 7.

Plac: rodzaj (typ) przestrzeni spo ecznej przeznaczonej dla potrzeb spo ecznych oraz dzia alno-
ci komercyjnej, zlokalizowany w bardziej miejskich strefach pro  lu urbanistycznego, przewa nie 

utwardzony i przestrzennie zde  niowany przez fronty otaczaj cej zabudowy.

Plan regulacyjny: mapa strefowa (albo zestaw takich map) ukazuj ca strefy pro  lu urbanistyczne-
go, strefy spo eczne, a tak e – je li wyst puj  – specjalne strefy funkcjonalne i wymagania specjal-
ne, wykonana dla wszystkich obszarów b d cych (lub potencjalnie mog cych by ) przedmiotem 
regulacji przez SmartCode.

Podcie : rodzaj (typ) front prywatnego stosowany dla funkcji handlu i us ug, gdzie zasadnicz  
cz  fasady tworzy kolumnada wraz z podtrzymywan  przez ni  u ytkowan  cz ci  budynku, 
która wystaje ponad chodnik. Dolna cz  fasady, na poziomie chodnika, pozostaje w linii regu-
lacyjnej ulicy 

Poddasze: wewn trzna cz  budynku znajduj ca si  w obr bie struktury dachu dwu- lub wielo-
spadowego. 

Podjazd: droga ko owa w granicach dzia ki, cz sto prowadz ca do gara u. Zobacz: sekcja 5.10, 
Tabela 3B, pkt. f).

Porcz: zobacz ganek.

Osiedle tradycyjne na obszarze rewitalizacji (R-OT) [In  ll TND]: rodzaj (typ) wspólnoty-osiedla 
w granicach obszaru zurbanizowanego, post-handlowego, albo poprzemys owego, która bazuje 
na Standardowej stre  e zasi gu pieszego i sk ada si  ze stref  T-3, T-4, i/lub T-5. W sektorach 
rewitalizacji i uzupe nie  (G-4) Tworzenie osiedla R-OT jest dozwolone z mocy prawa i uregulowa-
ne przez Artyku  4. Zobacz: pkt. 4.2.2 Kodeksu  naczej: s siedztwo, dzielnica .
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Powierzchnia terenu netto: ca o  terenu nadaj cego si  do zabudowy (w czaj c korytarze 
komunikacyjne), który znajduje si  w granicach okre lonego miejsca, z wy czeniem obszarów 
przewidywanych jako strefy publiczne.

Powi kszona strefa zasi gu pieszego: strefa zasi gu pieszego o promieniu oko o 800 metrów 
[1/2 mili – 2640 stóp], stosowana w przypadku gdy jako powszechne miejsce przeznaczenia pla-
nowany jest przystanek komunikacji publicznej (kolejowy lub autobusowy). Powi kszona strefa 
zasi gu pieszego reprezentuje w przybli eniu zasi g dziesi ciominutowego spokojnego spaceru 
doros ego cz owieka. Powi kszon  stref  zasi gu pieszego stosuje si  dla konstruowania centrum 
dzielnicowego. Zobacz: strefa zasi gu pieszego.

Powszechne miejsce przeznaczenia: obszar skupiaj cy aktywno  danej wspólnoty-osiedla, który 
de  niuje z regu y centrum strefy zasi gu pieszego. Mo e zawiera  (bez ogranicze  ilo ci) jeden 
lub wi cej nast puj cych obiektów: przestrze  spo eczn , budynek spo eczny, obiekt handlowo-
-us ugowy lub przystanek komunikacji publicznej. Powszechne miejsce przeznaczenia mo e spe -
nia  rol  spo ecznego centrum s siedztwa.

Pr dko  projektowana: szybko  z jak  mo na porusza  si  bezpiecznie korytarzem komuni-
kacyjnym bez uwzgl dniania ogranicze  wynikaj cych z oznakowania drogowego. Wyró nia si  
cztery zakresy szybko ci: bardzo niska: (poni ej 35 km/h); niska: (35-40 km/h); umiarkowana: 
(40-55 km/h); wysoka: (powy ej 55 km/h).  Po dana pr dko  projektowa wyznacza szeroko  
pasów ruchu. Zobacz: Tabela 3A.

pr dko  projektowa – parametr techniczno-ekonomiczny, któremu s  przyporz dkowa-
ne graniczne warto ci elementów drogi, proporcje mi dzy nimi oraz zakres wyposa enia 
drogi. Pr dko  projektowa nie jest zwi zana z pr dko ci  dopuszczaln , o której mowa 
w przepisach o ruchu drogowym.

pr dko  miarodajna – parametr odwzorowuj cy pr dko  samochodów osobowych 
w ruchu swobodnym na drodze, s u cy do ustalania warto ci elementów drogi, które ze 
wzgl du na bezpiecze stwo ruchu powinny by  dostosowane do tej pr dko ci.
[Rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiada  drogi publiczne i ich usytuowanie, 
§ 3, pkt. 5) i 6)]

Pro  l urbanistyczny [transect ]: przekrój poprzeczny rodowiska naturalnego ukazuj cy zasi g 
ró nych rodzajów siedlisk. Pro  l urbanistyczny wie -miasto prowadzony przez rodowisko ycia 
cz owieka, stosowany w szablonie SmartCode, jest podzielony na sze  stref pro  lu urbanistycz-
nego. Okre laj  one charakter danego miejsca wed ug g sto ci i intensywno ci u ytkowania tere-
nów oraz ich specy  cznej formy przestrzeni miejskiej. 

Promie  skr tu: zakrzywiona kraw d  korytarza komunikacyjnego na skrzy owaniu, mierzona 
przy wewn trznej kraw dzi jezdni. Im mniejszy promie  skr tu, tym mniejsza odleg o  do przej-
cia przez pieszych na skrzy owaniu i tym wolniej musi porusza  si  skr caj cy pojazd. Zobacz: 

Tabela 3B i Tabela 17. 

Przeddziedziniec: rodzaj (typ) frontu prywatnego, w którym boczne cz ci fasady s  zbli one 
do linii frontu zabudowy, podczas gdy jej cz  centralna jest cofni ta. Zobacz: Tabela 7.

Przedogródek: rodzaj (typ) zazielenionego frontu prywatnego, w którym fasada jest cofni ta 
od linii regulacyjnej. Przedogródek wizualnie stanowi ci g o  z przyleg ymi podwórkami. Zobacz: 
Tabela 7.

Przedpro e [dooryard ]: rodzaj (typ) frontu prywatnego charakteryzuj cy si  niewielkim odsuni -
ciem zabudowy oraz patiem lub wyniesionym tarasem przed budynkiem, które zwykle oddzielone 
s  od ulicy niewysokim murkiem znajduj cym si  w linii regulacyjnej. Zobacz: Tabela 7.



SmartCode 9.2 lxxxi

          Artyku  7. DEFINICJE SMARTCODE
gmina

Przej cie (P): otwarty lub zadaszony cznik pieszy przechodz cy mi dzy budynkami, prowadzony 
w celu skrócenia drogi przez d ugie bloki zabudowy i po czenia miejsc parkingowych po o onych 
na ty ach dzia ek z ich frontami.

Przestrze  otwarta: teren wy czony z zabudowy (mo e by  przeznaczony na przestrze  
spo eczn ).

Przestrze  spo eczna (PS): przestrze  zewn trzna przeznaczona do u ytku publicznego. 
Przestrzenie spo eczne s  de  niowane przez kombinacj  pewnych sta ych czynników, w czaj c 
w to zwi zki pomi dzy funkcj , wielko ci , ukszta towaniem zieleni i przylegaj cymi budynkami. 
Zobacz: Tabela 13.

obszar przestrzeni publicznej – (…) obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia 
potrzeb mieszka ców, poprawy jako ci ich ycia i sprzyjaj cy nawi zywaniu kontaktów 
spo ecznych ze wzgl du na jego po o enie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okre-
lony w studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.

[Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Art.2, ust. 6)]

obszar przestrzeni publicznej – powszechnie dost pny dla ruchu pieszego lub ko owego 
obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszka ców, jako ci ich ycia 
i sprzyjaj cy nawi zywaniu kontaktów spo ecznych ze wzgl du na jego po o enie oraz ce-
chy funkcjonalno - przestrzenne, w szczególno ci: park, las stanowi cy w asno  Skarbu 
Pa stwa lub jednostki samorz du terytorialnego po o ony w granicach administracyjnych 
miasta, zieleniec, ogród jordanowski, plac, skwer, promenada, bulwar, molo, pomost. 
[projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego z 30 wrze nia 2016 roku, Art.2, pkt. 28)]

Przybudówka: parterowa budowla cz ca budynek g ówny z o  cyn . Zobacz: Tabela 17.

Rezydencja (zabudowa rezydencjonalna): typ zabudowy wolnostoj cej. Zwykle budynek jedno-
rodzinny na bardzo du ej dzia ce o charakterze wiejskim, cz sto uzupe niony o jeden lub wi cej 
budynków dodatkowych. (inaczej: rezydencja wiejska, dwór, willa).

Rzeczywisty promie  skr tu: wewn trzny promie  skr tu uwzgl dniaj cy zaparkowane wzd u  
ulicy pojazdy. Zobacz: Tabela 17.

Rów przydro ny: nieznaczne, nieutwardzone w sposób sztuczny obni enie terenu w formie p ytkie-
go rowu, s u ce odprowadzaniu wód deszczowych.

Sala spotka : budynek dost pny dla zebra  publicznych (w tym konferencji), posiadaj cy 
przynajmniej jedno pomieszczenie o powierzchni odpowiadaj cej ekwiwalentowi minimum 
0,93 m2 [10 stóp kwadratowych] na ka dy istniej cy lub planowany lokal mieszkalny znajduj cy si  
w granicach strefy zasi gu pieszego, w której po o ony jest ww. budynek.

Sektor planistyczny: neutralny termin oznaczaj cy obszar geogra  czny. SmartCode wyró -
nia sze  sektorów planistycznych, które wyznaczaj  prawne granice dla przestrzeni otwartych 
i obszarów zabudowy.

Sektor rozwoju: okre lenie sektorów planistycznych w SmartCode, w których zabudowa 
i nowe zagospodarowanie jest dozwolone z mocy prawa. Trzy z nich przeznaczone s  dla potrzeb 
organizacji nowych wspólnot-osiedli, a jeden dla obszarów rewitalizacji. Zobacz: Artyku  2.

Sieciowa strefa zasi gu pieszego: strefa zasi gu pieszego dostosowana do przeci tnego czasu 
przej cia wzd u  istniej cych korytarzy komunikacyjnych. Ten rodzaj strefy mo e by  stosowany 
do konstruowania planów rewitalizacji. Inaczej: dostosowana  strefa zasi gu pieszego. Zobacz: 
Tabela 17.
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Siatka A: uk ad korytarzy komunikacyjnych, które na podstawie istniej cych uwarunkowa  ruchu 
pieszego, albo ich przysz ego znaczenia dla komunikacji pieszej, powinny spe nia  najwy sze 
standardy przestrzeni publicznej przewidziane przez Kodeks. Inaczej: podstawowa siatka komu-
nikacyjna.

Siatka B: uk ad korytarzy komunikacyjnych, które ze wzgl du na funkcj , po o enie lub brak istnie-
j cych uwarunkowa  wynikaj cych z potrzeb komunikacji pieszej, mog  spe nia  ni sze standardy 
przestrzeni publicznej ni  przewidziane dla Siatki A. Inaczej: drugorz dna siatka komunikacyjna.

Skwer: rodzaj (typ) przestrzeni spo ecznej przeznaczonej dla swobodnej i niezorganizowanej 
rekreacji oraz potrzeb spo ecznych, zde  niowany przestrzennie przez fronty otaczaj cej zabudowy 
i sk adaj cy si  z regularnie rozmieszczonych cie ek, trawników i zadrzewie . Zobacz: Tabela13.

Specjalna strefa funkcjonalna (SSF): obszar, który ze wzgl du na swoj  szczególn  funkcj , 
przeznaczenie albo kon  guracj  nie mo e (albo nie powinien) by  przypisany do adnego z typów 
wspólnot-osiedli lub stref pro  lu urbanistycznego wyszczególnionych przez SmartCode. Specjalne 
strefy funkcjonalne mog  by  wyznaczone i uregulowane zarówno w skali lokalnej (wspólnoty) jak 
i w skali regionalnej.

Spo eczny/Obywatelski [civic]: termin de  niuj cy organizacje dzia aj ce na zasadzie non-pro  t, 
zajmuj ce si  sztuk , kultur , edukacj , rekreacj , administracj  (samorz dem), komunikacj  pu-
bliczn  oraz parkingami komunalnymi.

Standardowa strefa zasi gu pieszego: rodzaj strefy zasi gu pieszego, której obszar znajduje si  
przeci tnie w promieniu 400 metrów [1/4 mili albo 1320 stóp] od jej centrum, czyli mniej wi cej 
w zasi gu pi ciominutowego, spokojnego spaceru doros ego cz owieka. Zobacz: strefa zasi gu 
pieszego.

Strefa pro  lu urbanistycznego (T-strefa): Jeden z obszarów na mapie strefowej regulowanych 
przez SmartCode i odnosz cych si  do pro  lu urbanistycznego. Strefy pro  lu urbanistycznego s  
podobne pod wzgl dem administracyjnym do stref funkcjonalnych, które s  stosowane w konwen-
cjonalnych dokumentach planistycznych. Ró nica polega na tym, e oprócz wymaga  odno nie 
funkcji zabudowy, g sto ci, wysoko ci oraz linii zabudowy okre la si  równie  inne elementy pla-
nowanych jednostek osadniczych, w czaj c w to wymogi dotycz ce dzia ek i budynków prywat-
nych oraz frontów publicznych. Zobacz: Tabela 1.

Strefa spo eczna (SS): oznaczenie dla miejsc publicznych przeznaczonych dla budynków i prze-
strzeni spo ecznych.

Strefa zasi gu pieszego: obszar skupiony wokó  powszechnego miejsca przeznaczenia. Jej wiel-
ko  jest zwi zana z przeci tnymi d ugo ciami spacerów okre lonymi dla odpowiedniej wspól-
noty-osiedla. Strefy zasi gu pieszego s  stosowane do konstruowania jednostek osadniczych. 
Zobacz: standardowa, powi kszona, linearna albo dostosowana (sieciowa) strefa  zasi gu pie-
szego. (inaczej: trasa, któr  mo na pokona  pieszo, obszar w zasi gu spacerowym, izochrona).

System szybkiego transportu autobusowego: system komunikacji autobusowej z przyznanym 
pierwsze stwem przejazdu lub z wydzielonym pasem ruchu (bus-pas) na d ugo ci przynajmniej 
70%  trasy, który umo liwia przejazd szybszy ni  regularne linie autobusowe.

Szeroko  dzia ki: d ugo  g ównej linii frontu zabudowy dzia ki

Szpaler: regularny i wyrównany rz d drzew sadzonych zwykle wzd u  korytarza komunikacyjnego 
lub cie ki pieszej.

cie ka piesza ( ): droga dla pieszych przechodz ca przez park lub tereny wiejskie, która 
jest zagospodarowana w sposób naturalny i najlepiej je li po czona bezpo rednio z uk adem 
chodników przyulicznych.
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cie ka rowerowa (S-R): Niezale na, samodzielna droga rowerowa przeznaczona wy cznie dla 
ruchu rowerowego.

Teren post-handlowy [grey  eld ] : teren wykorzystywany pierwotnie jako parking lub pod obiekty 
handlu wielkopowierzchniowego. Typowe przyk ady terenów post-handlowych to dawne hipermar-
kety oraz centra i galerie handlowe.

Teren poprzemys owy [brown  eld]: teren, na którym jako dzia alno  podstawow  prowadzono 
pierwotnie produkcj  przemys owa, mo liwy do ponownego zagospodarowania.

obszar wymagaj cy przekszta cenia urbanistycznego – obszar poprzemys owy, powoj-
skowy albo pokolejowy, na którym wyst puj ca koncentracja negatywnych zjawisk prze-
strzennych i technicznych, w szczególno ci przejawiaj cych si  niedostosowaniem struk-
tury w asno ciowej, infrastruktury technicznej, spo ecznej i systemu transportowego do 
planowanej funkcji obszaru, a tak e z ym stanem technicznym znacznej cz ci obiektów 
i urz dze  budowlanych, wymaga podj cia zorganizowanych dzia a  planistyczno-inwe-
stycyjnych maj cych na celu przeciwdzia anie tym zjawiskom (…).
[projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego z 30 wrze nia 2016 roku, Art.2, pkt. 28)]

Tereny rozwojowe: tereny (sektory) inne ni  znajduj ce si  w chronionym obszarze otwartym 
(sektor O-1). Porównaj: zurbanizowany.

obszary nowej urbanizacji wyznacza si  na obszarach spe niaj cych w najwy szym stop-
niu kryteria okre lone dla obszarów zurbanizowanych oraz posiadaj cych najmniej ogra-
nicze , do których nale : 
1) niekorzystne dla rozwoju obszaru urbanizacji naturalne cechy terenu, w szczególno ci 
no no  gruntu, poziom wód gruntowych, rze ba terenu, warunki klimatyczne, u ytki rolne 
klas I-III, udokumentowane z o a kopalin i innych zasobów naturalnych oraz wynikaj ce 
z nich zagro enia.
2) ograniczenia zwi zane z udokumentowanym oddzia ywaniem istniej cych, rozmiesz-
czonych lub realizowanych inwestycji, w tym wynikaj ce z dzia alno ci górniczej oraz 
uci liwo ci akustyczne.
3) ograniczenia zwi zane z wymogami rodowiska, przyrody, krajobrazu, zabytkami i do-
brami kultury oraz konieczno ci  ochrony istniej cych elementów zagospodarowania.
4) niemo no  ukszta towania systemu transportowego odpowiadaj cego wymaganiom 
funkcji obszaru, w szczególno ci niemo no  zapewnienia dost pu do drogi publicznej 
wszystkim terenom inwestycji.
[projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego z 30 wrze nia 2016 roku, Art.70, § 1]

Teren zielony: rodzaj przestrzeni spo ecznej przeznaczonej dla swobodnej, niezorganizowanej 
rekreacji, który jest zde  niowany przestrzennie raczej przez elementy krajobrazowe, ni  fronty 
zabudowy. Zobacz: Tabela 13.

Transfer prawa zabudowy [Transfer of Development Rights]: metoda relokacji istniej cych upraw-
nie  zabudowy i zagospodarowania terenu z obszarów podlegaj cych ochronie  (jak przestrzenie 
otwarte), do obszarów przeznaczonych dla bardziej intensywnej urbanizacji.

Trasa rowerowa (T-R): droga rowerowa prowadzona na jezdni wspó dzielonej mi dzy ruch rowe-
rowy i ruch ko owy o niewielkiej pr dko ci.

T-strefa: zobacz strefa pro  lu urbanistycznego.

„Trzecie miejsce”: szczególny rodzaj przestrzeni spo ecznej s u cej nawi zywaniu i podtrzymy-
waniu codziennych kontaktów lokalnej spo eczno ci. S  to miejsca mi dzy „domem a prac ” takie 
jak: kawiarnie, bary, puby, osiedlowe sklepy, salony fryzjerskie.
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Ulica (UL): lokalny, miejski korytarz komunikacyjny o niewielkiej przepustowo ci i pr dko ci pro-
jektowanej. Zobacz: Tabela 3B i 4B.

ulica  droga na terenie zabudowy lub przeznaczonym do zabudowy zgodnie z przepisa-
mi o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w której ci gu mo e by  zlokalizo-
wane torowisko tramwajowe. 
[Ustawa o drogach publicznych, Art.4, pkt. 3)]

Ulica oddzielaj ca (UO): korytarz komunikacyjny wzd u  granicy mi dzy obszarem zurbanizowa-
nym a terenem naturalnym, prowadzony zwykle wzd u  nadbrze a, parku lub korytarza zielonego. 
Jedna z jej stron ma charakter miejski (z chodnikami i zabudow ), podczas gdy druga ma form  
drogi z naturalnymi nasadzeniami zieleni o charakterze wiejskim.

Uliczka gospodarcza (UG): droga ko owa zlokalizowana na ty ach dzia ek, umo liwiaj ca dost p 
do miejsc handlowo-us ugowych, parkingów oraz o  cyn, obj ta prawem s u ebno ci u ytkowania. 
Uliczki gospodarcze mog  by  utwardzone wed ug norm w a ciwych dla podjazdów. Ich krajo-
braz sk ada si  ze wirowego lub zielonego pobocza; nie posiadaj  podwy szanych kraw ników, 
a odprowadzanie wody deszczowej nast puje bezpo rednio do gruntu.

Uskok elewacji: odsuni cie cz ci budynku na okre lon  odleg o , na ci le okre lonej wysoko-
ci powy ej terenu. Zobacz: Tabela 8. [okre lany w dwójnasób: przez poziom i odleg o ].

Warstwa zabudowy dzia ki: wskazany zakres g boko ci dzia ki, w granicach którego dozwolone 
jest sytuowanie pewnych ci le okre lonych elementów. Zobacz: Tabela 17.

Wej cie g ówne: g ówny pkt. dost pu pieszych do budynku.

Wielofunkcyjno : okre lenie oznaczaj ce wyst powanie ró norodnych funkcji w granicach jed-
nego lub kilku budynków. Funkcje te mog  nak ada  si  albo graniczy  ze sob  lub ewentualnie 
znajdowa  si  w s siedztwie, którego zasi g okre lony jest przez zgod .

Wioska: zobacz: osiedle skupione (OS), (inaczej: klaster, osada).

Wspólnota-osiedle: kategoria planistyczna de  niuj ca form , g sto  i zasi g osadnictwa. 
Wed ug niniejszego Kodu zosta y okre lone trzy rodzaje wspólnot-osiedli: osiedle skupione (OS), 
osiedle tradycyjne (OT) i centrum dzielnicowe (CD). Warianty osiedla tradycyjnego i centrum 
dzielnicowego na terenach rewitalizowanych (Artyku  4) nazywaj  si  odpowiednio: osiedle trady-
cyjne na obszarze rewitalizacji (R-OT) i centrum dzielnicowe na obszarze rewitalizacji (R-CD). Typ 
osiedla opartego na komunikacji publicznej” (TOD) mo e by  tworzony jako rodzaj nak adki na OT 
albo CD. Inaczej: Jednostka osadnicza.

Wymagania specjalne: postanowienia pkt. 3.9, 4.7 i 5.3 niniejszego kodeksu i/lub zwi zane 
z nimi odpowiednie oznaczenia na planie regulacyjnym lub innej mapie opisuj cej te warunki/
zastrze enia.

Wysoki parter [stoop]:  Rodzaj (typ) frontu prywatnego, w którym fasada jest usytuowana blisko 
linii regulacyjnej, a pierwsza kondygnacja – z zewn trznym schodami i niewielkim tarasem przy 
wej ciu – jest wyniesiona ponad poziom chodnika dla zachowania prywatno ci. Zobacz: Tabela 7.

Wysuni cie/Wkroczenie [czasownik]: przekroczenie przez jakikolwiek element budynku pionowej 
lub poziomej p aszczyzny w linii regulacyjnej, skutkuj cy wyj ciem w przestrze  frontu publiczne-
go, odsuni cia, albo powy ej limitu wysoko ci.

Wysuni cie [rzeczownik]:  ka dy konstrukcyjny element budynku, który przekracza pionow  lub 
poziom  p aszczyzn  w linii regulacyjnej wychodz c w przestrze  frontu publicznego, odsuni cia 
lub powy ej limitu wysoko ci. 
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Wspó czynnik wspó dzielonego parkowania: wspó czynnik obejmuj cy liczb  miejsc postojowych 
dost pnych dla wi cej ni  jednej funkcji. Zobacz: Tabela 11.

Zabudowa atrialna: rodzaj zabudowy, w której budynek zajmuje dzia k  w jej granicach, de  niuj c 
jednocze nie co najmniej jedno prywatne patio wewn trzne. Zobacz: Tabela 9.

Zabudowa pó zwarta: rodzaj zabudowy, w której budynek zajmuje cz  dzia ki i przylega bezpo-
rednio do jednej z granic bocznych dzia ki s siedniej, z pozostawieniem odsuni cia z przeciwnej 

strony. Ten rodzaj zabudowy mo e wyst powa  jako budynek pojedynczy lub bli niak, zale nie od 
tego czy styka si  on z budynkiem na dzia ce s siedniej. Zobacz: Tabela 9.

Zabudowa spo eczna: inaczej budynek spo eczny.

Zabudowa wolnostoj ca: budynki, który zajmuj  centraln  cz  dzia ki z pozostawieniem 
odsuni cia ze wszystkich stron. Zobacz: Tabela 9.

Zabudowa zwarta: budynki, które zajmuj  pe n  szeroko  frontowej linii zabudowy, z pozostawie-
niem tylnej cz ci dzia ki jako pojedynczego dziedzi ca. Zobacz: Tabela 9. (Wariant: dom szere-
gowy, dom miejski, kamienica).

Zajazd: rodzaj zamieszkanego przez w a ciciela obiektu noclegowego, oferuj cego od 6 do 
12 pokoi noclegowych, w którym mo na na miejscu serwowa  niadania dla go ci. Zobacz: Tabela 10.

Zau ek gospodarczy (ZG): droga ko owa zlokalizowana na ty ach dzia ek, umo liwiaj ca dost p 
techniczny do miejsc handlowo-us ugowych, parkingów oraz o  cyn, obj ta prawem s u ebno ci 
u ytkowania. Zau ki gospodarcze powinny by  ca kowicie utwardzone, powinny tak e posiada  
systemy kanalizacji deszczowej z odp ywem w rodku drogi lub wzd u  jej kraw ników. 

Zbiorczy komitet rewizyjny [Consolidated Review Committee]: cia o przedstawicielskie, zwykle 
stanowi ce cz  biura planowania. Zbiorczy komitet rewizyjny jest tworzony z reprezentantów 
ró nych jednostek sprawuj cych jurysdykcj  nad przyj ciem i akceptacj  projektów (nadzoruj -
cych post powanie administracyjne), jak równie  przedstawicieli centrum projektowania i rozwoju. 
Zobacz: pkt. 1.4.3 Kodeksu.

Zgoda: zasada pozwalaj ca na praktyk , która nie jest zgodna z postanowieniami szczegó owymi 
kodu, ale jest uzasadniona przez jego cele nadrz dne okre lone w sekcji 1.3 Kodeksu. Zgoda jest 
zwykle przyznawana w drodze administracyjnej przez zbiorczy komitet rewizyjny. Zobacz: sekcja 
1.5 Kodeksu.

Zgoda i odst pstwo  w tym rozumieniu nosz  pewne cechy podobie stwa do propono-
wanej w polskich przepisach zgody urbanistycznej. Jest jednak zasadnicza ró nica mi dzy 
nimi  w ameryka skim systemie przedmiot podlegaj cy procedurze wydania zgody lub 
odst pstwa jest ci le okre lony i przewidywalny.

Zielone tereny otwarte: obszar sk adaj cy si  z terenów otwartych, zalesionych lub rolnych, które 
uprzednio nie podlega y zabudowie.

Zielony korytarz: pasmo przestrzeni otwartej mog ce zawiera  cie ki rowerowe i piesze, które 
obejmuje w przewa aj cej cz ci tereny rodowiska naturalnego.

„Z mocy prawa”: cecha charakteryzuj ca ka d  propozycj  (lub jej cz ) w planie regulacyjnym 
albo planie zabudowy (Artyku  3, Artyku  4, albo Artyku  5), zgodn  ze SmartCode, która jest do-
zwolona i pod wzgl dem administracyjnym mo e by  wdra ana bez konieczno ci wys uchania 
publicznego. Zobacz: zgoda i odst pstwo. 

Znacz ca zmiana: zmiana w budynku (przebudowa, nadbudowa lub rozbudowa) polegaj ca na 
wykonaniu robót budowlanych o warto ci wy szej ni  50% kosztu warto ci odtworzeniowej budynku.
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Zurbanizowany: w znaczeniu ogólnym: „zabudowany”. W rozumieniu SmartCode oznacza obszar 
zabudowany na poziomie równym lub wy szym g sto ci zamieszkania przewidzianej w stre  e T-3 
(Podmiejskiej) pro  lu urbanistycznego.

obszary zurbanizowane – (…) zwarty uk ad przestrzenny, na który sk adaj  si :
1) obszary o skupionej zabudowie, wyposa one w niezb dn  infrastruktur  techniczn
i sie  drogow ;
2) tereny infrastruktury spo ecznej, technicznej, systemu transportowego, us ug
infrastrukturalnych i innych elementów zagospodarowania przestrzennego s u cych
obs udze terenów zabudowanych;
3) zabudowane obszary chronionych zasobów dziedzictwa kulturowego i historycznego;
4) obszary wymagaj ce przekszta cenia urbanistycznego, o ile s  powi zane przestrzennie
z obszarami o skupionej zabudowie.
[projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego z 30 wrze nia 2016 roku, Art.42, § 2]

obszary o skupionej zabudowie – (…) tereny, na których wyst puj  zgrupowania bu-
dynków, z wy czeniem budynków o funkcji wy cznie gospodarczej, o wysokim stopniu 
zag szczenia, o ile powierzchnia terenów na których s  usytuowane wraz z powierzch-
ni  terenów obs uguj cej je sieci komunikacyjnej wynosi co najmniej 70% ca kowitej 
powierzchni obszaru wyznaczonego przez obrys prowadzony w odleg o ci 50 m od 
zewn trznych kraw dzi skrajnie po o onych budynków lub granice zewn trzne dzia ek, na 
których budynki s  po o one, je eli ich odleg o  od tych granic jest mniejsza ni  50 m.
[projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego z 30 wrze nia 2016 roku, Art.42, § 3]

DEFINICJE NIET UMACZONE
Enfront: s owo, które – wed ug autorów SmartCode – oznacza: ‘lokalizowa  jaki  element wzd u  
frontu zabudowy’, t umaczone jest jako „przylega  do”, „by  skierowanym ku”.

In ll: s owo, które – wed ug autorów SmartCode – jako rzeczownik oznacza: „now  zabudow  
na obszarach uprzednio zagospodarowanych obejmuj cych przewa nie tereny post-handlowe 
i poprzemys owe oraz niezabudowane tereny w granicach obszarów zurbanizowanych.” Jako 
rzeczownik t umaczona jest tak e jako „zabudowa uzupe niaj ca”, „uzupe nienia i rewitalizacja”, 
„zabudowa uzupe niaj ca na terenach rewitalizowanych”. Jako czasownik oznacza proces zago-
spodarowywania terenów poprzemys owych, post-handlowych i innych terenów niezabudowanych 
w granicach obszarów zurbanizowanych, czyli uzupe niania obszarów zurbanizowanych.
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