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These are studies of aspects of history and culture of the Polanów region [Pomerania, 
Poland]. The unique landscape has been shaped since the last glaciation. It was also 
human being who got and impact on changes in landscape. The concept of the palimp-
sest allows to identify the processes of introducing new and erasing existing elements 
of landscape. To some extent people got a respect to existing in landscape features (e.g. 
burial mounds). Today it is difficult to find out the same approach. The fantastic his-
toric tradition and beauty of landscape are under threat. Can we learn anything from 
the past? The aim of the collection of paper is to bring the history nearer. The know-
ledge about the past of the region will allow to understand the landscape and protect it 
as well as create a new social approach to the future. 
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Koncepcja  
programowo-przestrzenna  
Rynku Staromiejskiego  
w Polanowie 
 

MAREK JANKOWSKI* (KOSZALIN) 

Wprowadzenie: przedmiot i zakres opracowania 

Przedmiotem opracowania jest szczegó�owa analiza istniej�ce-
go terenu po by�ym Rynku Staromiejskim Polanowa w kontek�cie pla-
nów jego ponownego zagospodarowania. Projekt dotyczy szczegó�owej 
koncepcji programowo-przestrzennej obrazuj�cej sposób odbudowy hi-
storycznego placu w mie�cie. 

Opracowanie obejmuje teren oznaczony na mapach Miasta Pola-
nów symbolem 160/5, o powierzchni 3155,00 m2. Od strony po�udnio-
wej jest on ograniczony ulic� Wolno�ci, od strony pó�nocnej ul. Zam-
kow�, od zachodu neogotyckim ko�cio�em p.w. Podwy�szenia Krzy�a 
�wi�tego, a od wschodu parcel� wyznacza istniej�ca droga b�d�ca prze-
d�u�eniem ul. Cmentarnej. 

1. Rys historyczny 

Miasto Polanów otrzyma�o prawa miejskie na pocz�tku XIV 
wieku roku. Dokument lokacyjny okre�la� granice miasta i jego lokali-
zacj� w odniesieniu do g�ównych szlaków komunikacyjnych (obecnie 
__________________ 

* ArchTim, Pracownia Architektoniczna. 
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ul. Wolno�ci). Szlak ten ��czy� Koszalin z Bobolicami i Miastko ze 
S�awnem (Mohr 1989). Istotnym elementem zwi�zanym z lokacja mia-
sta (oprócz oczywistego okre�lenia regulacji samorz�dowych) by�o 
okre�lenie przestrzeni miasta. Wyznaczono centralny plac (rynek) oraz 
siatk� przecinaj�cych si� pod katem prostym ulic. Plac mia� wymiary 
regularne 60 � 95 m. Rynek obudowano czterema pierzejami kamienic. 
Wzniesiono równie� ratusz. 

Wygl�d ulic nie jest nam znany. Prawdopodobnie wzorem ówczes-
nych trendów �redniowiecza cz��� budynków usytuowana by�a szczy-
tem do ulicy. Zabudowa w tej formie przetrwa�a do roku 1736. Znisz-
czy� j� po�ar. W wyniku po�aru ówczesne w�adze miasta zabroni�y 
lokalizacji w obszarze �ródmie�cia budynków gospodarczych i stodó� 
(Brüggemann 1779; Paul 1924). Nowe budownictwo mieszkaniowe by-
�o ju� sytuowane kalenic� do drogi. Gabaryt mieszkalnych kamienic 
ustalono na dwie kondygnacje. Zabudowa o tym charakterze kontynu-
owana by�a do ko	ca XIX wieku. Zmieni� si� te� budulec. W mie�cie 
uruchomiono lokalne cegielnie, a ceg�a sta�a si� g�ównym materia�em

 
Ryc. 1. Polanów, widok z lotu ptaka na Rynek Staromiejski w okresie mi�dzywojennym 
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budowlanym nowej zabudowy. XIX-wieczne miasto zachowa�o si� na 
wielu zdj�ciach i widokówkach (por. Gwiazdowska w tym tomie). Spo-
ro uj�� oddaje charakter ówczesnego rynku (Ryc. 1). Na uwag� zas�u-
guje drewniana wie�a ratusza usytuowana na jego dachu (Ryc. 2). 
Wie�� zbudowano w XIX stuleciu. 

 
Ryc. 2. Polanów, nieistniej�cy ju� ratusz, w tle neogotycki ko�ció� 

Ostatniego spisu ludno�ci przed wybuchem II wojny �wiatowej do-
konano w 1939 roku. Polanów liczy� wówczas 3375 mieszka	ców. 

W 1945 roku miasto zosta�o ostrzelane, zdobyte i spl�drowane 
przez Armi� Czerwon� (Gasztold 1976). Wi�kszo�� mieszka	ców Pola-
nowa zosta�a internowana w obozach radzieckich. Wielu z nich zgin��o. 
3 marca 1945 roku rynek miasta z ratuszem zosta� przez Rosjan obla-
ny benzyn�, przysypany bia�ym fosforem i podpalony. Sze��dziesi�t lat 
po wojnie miasto nie doczeka�o si� odbudowy centralnego placu (Ryc. 3). 

W latach 70. XX wieku powo�ano miejscow� spó�dzielni� mieszka-
niow� i w bezpo�rednim s�siedztwie historycznego placu wybudowano 
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kilka bloków (
urawski 2009). Ich architektura do dzisiaj pozostaje  
w du�ym dystansie z historycznym ukszta�towaniem zabudowy mia-
sta. Blokowisko przys�ania interesuj�cy widok na �a	cuch gór, ko�ció� 
i poblisk� zabudow� zachowan� jeszcze z czasów przedwojennych. 

 
Ryc. 3. Polanów, Rynek Staromiejski obecnie, w tle blokowisko 

2. Stan obecny 

Historyczny uk�ad Rynku Staromiejskiego z zabudow� pierze-
jow� po po�arze w marcu 1945 roku na zawsze znikn�� z krajobrazu 
miasta. Do dzisiaj ze starego uk�adu zabudowy okalaj�cej Rynek nie 
pozosta�o nic. Zachowa� si� sam plac z przyleg�ymi ulicami oraz histo-
ryczny drzewostan. Zdecydowan� cz��� dzia�ki pokryto asfaltem, za-
s�aniaj�c brukow� nawierzchni� dawnego placu. Obecnie Rynek Sta-
romiejski pe�ni funkcj� miejskiego placu, a z jego wn�trza rozci�ga si� 
perspektywa na blokowisko. Pi�ciokondygnacyjna zabudowa mieszka-
niowa wzniesiona na prze�omie lat 70. i 80. XX wieku zupe�nie zmie-
ni�a klimat tego miejsca. Gdyby nie obecno�� neogotyckiego ko�cio�a 
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p.w. Podwy�szenia Krzy�a �wi�tego próba odtworzenia w miejscu placu 
historycznego centrum miasta pewnie nie mia�aby �adnego uzasadnienia. 

Wspó�czesne przestrzenie odebra�y miejskiemu palcowi charakter 
Rynku Staromiejskiego. Tym samym teren ten nie pe�ni ju� dawnej funk-
cji presti�owej w rozumieniu centralnego dla miasta o�rodka administra-
cyjnego, kulturalnego, rekreacyjnego czy us�ugowo-handlowego. Obecnie 
plac przypomina prowincjonalny, osiedlowy parking z miejscami na ob-
wo�ny handel, tak te� jest przez mieszka	ców postrzegany i u�ytkowany. 

Teren by�ego Rynku Staromiejskiego od strony po�udniowej bezpo-
�rednio przylega do ul. Wolno�ci. Ulica ta jest g�ówn� arteri� komuni-
kacyjn� miasta. Od strony pó�nocnej plac ogranicza ulica Zamkowa, 
wschodni� kraw�d� placu zamyka droga ��cz�ca ul. Wolno�ci z ul. Zam-
kow�. Teren by�ego Rynku Staromiejskiego jest dobrze skomunikowa-
ny. Jego lokalizacja ponownie predestynuje to miejsce do odtworzenia 
historycznego placu miejskiego i nadania mu charakteru centralnego 
placu miasta Polanowa. 

3. Za�o�enia projektu 

Za�o�enia projektu w ca�o�ci podporz�dkowano idei odtworze-
nia Rynku Staromiejskiego rozumianego jako serce miasta. Wspó�czes-
ny charakter Rynku wymusza zorganizowanie spójnej przestrzeni 
miejskiej o charakterze reprezentacyjnym, w której zawarto szereg 
funkcji publicznych (administracyjna, us�ugowo-handlowa, gastrono-
miczna i rekreacyjna oraz komunikacyjna). Organizowana przestrze	 
winna zyska� akceptacj� spo�eczno�ci lokalnej, a walory kszta�towanej 
od podstaw zabudowy musz� by� kompromisem historycznych zasz�o�ci 
ze wspó�czesn� wiedz� i sztuk� kszta�towania krajobrazu miejskiego. 
St�d konieczno�� wnikliwej analizy zastanej przestrzeni miejskiej i wy-
pracowanie mo�liwych do przyj�cia kompromisów. Za�o�enia projektowe 
w ca�o�ci podporz�dkowano wizji rozwoju przestrzennego miasta. Rze-
cz� nadrz�dn� jest uzyskanie jednoznacznej przestrzeni, która miesz-
ka	com i odwiedzaj�cym miasto uto�samia� si� b�dzie z Centralnym 
Rynkiem Polanowa. Wzorem innych miast decyduj�cych si� na rewita-
lizacj�, rewaloryzacj� czy odbudow� nieistniej�cych ju� zasobów miej-
skich przyj��em zasad� kompromisu pomi�dzy historycznie zachowanym 
uk�adem urbanistycznym miasta, charakterem jego dawnej zabudowy  
a potrzebami lokalnej spo�eczno�ci oraz mo�liwo�ciami, jakie daje nam 
wspó�czesna wiedza techniczna i stosowana technologia. Zasada kszta�-
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towania �adu przestrzennego w ca�o�ci podporz�dkowana zosta�a zapro-
jektowaniu miejskiego rynku wyznaczonego przez trzy zwarte pierzeje 
oraz czwart� opisan� bram� miejsk� i dominant� w postaci wie�y zega-
rowej jednoznacznie definiuj�cej centralny punkt miasta. A4. 

4. Analiza przestrzenna krajobrazu  
w kontek�cie istniej�cej zabudowy 

Wspó�czesny obraz placu zosta� zdominowany zabudow� pi�-
ciokondygnacyjn� pobliskich blokowisk. Agresywna architektura lat 
70. nijak przystosowa�a si� do miejskiej przestrzeni Polanowa. Z racji 
wysoko�ci budynków przekraczaj�cej 16 m nad teren, zwalistej bryle  
i p�askim dachom otoczenie blokowisk uczyni�o z dawnego Rynku Sta-
romiejskiego podrz�dny miejski plac bez wyra�nie zarysowanej funk-
cji. Neogotycki ko�ció� zamykaj�cy zachodni� kraw�d� placu sta� si� 
form� zupe�nie obc� w nowej rzeczywisto�ci przestrzennej miasta. 
Brak jakichkolwiek rozwi�za	 formalnych sprawi�, �e dawny charak-
ter miasta zosta� zatracony. 

Wytyczne do projektowania koncepcyjnego nowego kszta�tu miasta 
musz� uwzgl�dni� istniej�ce warunki. Szczególnie dotyczy to pó�noc-
nej i wschodniej cz��ci placu. To na tych kierunkach ukszta�towano 
owe blokowisko. By�oby rzecz� niedopuszczaln�, aby kszta�tuj�c now� 
rzeczywisto�� miejsca, nie rozwa�y� tego problemu. Dlatego wyznaczaj�c 
gabaryty nowych pierzei obudowuj�cych dawny miejski plac, tak kszta�-
towano maksymaln� wysoko�� zabudowy, by ponad dachami nowo 
projektowanych kamienic nie zaistnia�a s�siaduj�ca z placem archi-
tektura blokowisk. Dlatego projektowana pierzeja pó�nocna i wschodnia 
ma znacznie wy�ej kalenic� od tej historycznej. Pierzeja zachodnia 
stanowi t�o dla wie�y neogotyckiego ko�cio�a. Zatem wysoko�� zabu-
dowy okre�lono na dwie kondygnacje plus poddasze u�ytkowe. Obecny 
plac ró�ni si� od wcze�niej zabudowanego gabarytem – dawny wynosi� 
60 � 95 m, obecnie to ju� tylko 60 � 55 m. 

Istot� odtworzenia historycznej przestrzeni miejskiej zwanej Ryn-
kiem Staromiejskim jest ponowne nadanie temu miejscu cech jedno-
znacznie odwo�uj�cych si� do ducha historii. Oczywi�cie nie chodzi tu  
o �lepe na�ladownictwo utraconych dóbr, a o asymilowanie tych cech, 
które jednoznacznie za�wiadcza� b�d� o randze odradzaj�cego si� miej-
sca. Prezentowane w opracowaniu rozwi�zania kreuj� jeden z mo�li-
wych scenariuszy programowo-przestrzennych pozwalaj�cych spójnie 
zagospodarowa� zapomniany przez ponad 60 lat fragment miasta. 
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Projektowane rozwi�zania realizuj� tradycyjn� form� zabudowy 
miejskiej przestrzeni, posi�kuj�c si� wspó�czesn� form� architektonicz-
n�. Jej inno�� to wynik zastosowania nowoczesnych technologii i ma-
teria�ów (chocia�by w postaci �elbetu, wielkogabarytowych konstrukcji 
fasad os�onowych czy nieograniczonych mo�liwo�ci kszta�towania sa-
mych fasad kamienic). Wspó�czesna architektura pozbawiona jest wie-
lu ogranicze	, a te które s�, zawsze sprowadzaj� si� do skali mo�li-
wych do poniesienia kosztów. 

5. Wytyczne do kszta�towania  
nowego �adu przestrzennegoO5 

Prezentowany sposób kszta�towania nowego wizerunku prze-
strzennego Rynku w Polanowie jest pochodn� analizy siedmiu pod-
stawowych aspektów: 

– aspektu historycznego, 
– wp�ywu wspó�cze�nie ukszta�towanej wizji przestrzennej najbli�-

szego otoczenia na nowo projektowan� przestrze	 miejsk�, 
– spo�ecznie akceptowanej funkcji przestrzeni publicznej, 
– istotnego powi�zania komunikacji pieszej i ko�owej z zewn�trzn� 

przestrzeni� miasta oraz miejsca parkingowe obs�uguj�ce nowo 
tworzon� przestrze	 miejsk�, 

– wp�ywu ogranicze	 zewn�trznych na planowan� inwestycj�; wy-
dolno�� istniej�cej infrastruktury technicznej, dost�pno�ci me-
diów i istniej�ce warunki geotechniczne, 

– oceny realno�ci zamierze	 inwestycyjnych w aspekcie prawnym 
(problemy w�asno�ciowe) i finansowym, 

– mo�liwo�ci twórczych zespo�u projektowego, a dopuszczalnej gra-
nicy mo�liwego do zaakceptowania kompromisu. 

5.1. Aspekt historyczny 

Ujmowany jest w kontek�cie dog��bnego zrozumienia zasad 
jakimi kierowali si� twórcy �redniowiecznych za�o�e	 przestrzennych 
miasta. Analiza zarchiwizowanych materia�ów planistycznych i fotogra-
ficznych pozwoli�a na uchwycenie charakteru miejsca oraz dominuj�ce-
go detalu architektonicznego zawartego na fasadach kamienic. Zacho-
wany materia� historyczny pozwoli� wyodr�bni� istotne cechy, które 
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sta�y si� bezpo�redni� wytyczn� lub wprost inspiracj� do nowych za�o-
�e	 projektowych. Analizie poddano: wysoko�� historycznej zabudowy, 
sposób kszta�towania kierunków po�aci dachowych oraz charaktery-
styczny detal. Inspiracj� do kszta�towania nowego �adu przestrzenne-
go Rynku Miejskiego sta�a si� XIX-wieczna wie�a ratusza. Zdecydowa-
�em, �e jej architektura zostanie wkomponowana w nowe otoczenie 
placu. W ca�o�ci przeniesiono do nowego projektu uk�ad zamkni�tych 
pierzei wyznaczaj�cy geometryczny kszta�t rynku. Zachowano te� ist-
niej�cy drzewostan. Historyczny uk�ad komunikacji, chocia� pozosta� 
bez zmian, to jednak w nowym planie zagospodarowania rynku znaj-
duje si� poza obrysem zewn�trznych jego pierzei. Wynika to z faktu, �e 
historyczna pierzeja pó�nocna i wschodnia znajdowa�y si� na zewn�trz 
istniej�cego uk�adu komunikacyjnego. 

5.2. Wp�yw wspó�cze�nie ukszta�towanej wizji przestrzennej 
najbli�szego otoczenia  
na nowo projektowan� przestrze� miejsk� 

W ci�gu ponad 60 lat nieistnienia Rynku Staromiejskiego s�-
siednia zabudowa, kszta�towana na prze�omie lat 70. i 80., nie usza-
nowa�a �redniowiecznych uwarunkowa	 miasta. Zatem te�, kszta�tuj�c 
nowe oblicze rynku, s�siaduj�ce z nim blokowiska skutecznie wyizo-
lowano poprzez precyzyjnie oszacowany gabaryt nowo projektowanych 
kamienic od strony pierzei pó�nocnej i wschodniej (Tabl. I: A, B). W dal-
szej perspektywie zaleca si� podj�cie próby rewitalizacji tych zasobów. 

W wyniku mo�liwych do przeprowadzenia zabiegów formalnych, 
realna jest zmiana wizerunku istniej�cego osiedla i podporz�dkowanie 
jego estetyki nowym wymogom wynikaj�cym z przyj�tych uwarunko-
wa	 przestrzennych. Analiza pierzei po�udniowej doprowadzi�a do in-
nej konkluzji. Otwarcie placu w kierunku po�udniowym na istniej�cy 
pawilon szko�y i ul. Wolno�ci nie da�oby oczekiwanego efektu. Dlatego 
optycznie przestrze	 t� postanowi�em zamkn�� uk�adem bramy prze-
jazdowej, zwie	czonej dominant� w postaci wie�y ratusza, która przy-
bra�a form� historyczn� uwidocznion� na zdj�ciach z poprzedniego 
stulecia (Tabl. II: A). W przeciwie	stwie do historycznego uk�adu za-
gospodarowania wn�trza rynku nie zdecydowa�em si� wyznaczy� no-
wych dróg komunikacji ko�owej. Plac w ca�o�ci przeznaczono dla pie-
szych, nadaj�c mu funkcj� rekreacyjn�, nasycon� zieleni� i ma�� form� 
architektury (Tabl. II: B). 
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5.3. Spo�ecznie akceptowana funkcja przestrzeni publicznej 

To wa�ne, by analizuj�c wspó�czesny charakter przestrzeni 
miejskiej, dobrze zaplanowa� jej funkcj�. Z racji presti�u miejsca musi 
mie� ona ogólnie akceptowany wyd�wi�k spo�eczny. Mówi�c wprost, 
musi dobrze s�u�y� jak najwi�kszej grupie spo�ecznej. Rynek miejski 
winien kumulowa� w sobie pozytywne emocje. Powinien by� równie� 
postrzegany jako miejsce formalnie wa�ne nie tylko przez mieszka	-
ców miasta, ale i przez przyjezdnych, szczególnie turystów. 

Dobieraj�c funkcj�, nale�y mie� na uwadze presti� miejsca. Dlatego 
ostatecznie zdecydowano, aby plac miejski ukszta�towa� z wyra�nym 
ukierunkowaniem na rekreacj�. Miejska fontanna sk�pana w zieleni 
istniej�cych drzew i drewniane pomosty pe�ni�ce funkcj� tak dzisiaj 
modnych ogródków gastronomicznych pozwol� zaspokoi� oczekiwania 
mieszka	ców miasta i go�ci (Tabl. III: A). Dlatego partery wszystkich 
kamienic przeznaczono na funkcj� gastronomiczn� i us�ugowo-handlo-
w�. Dopuszczono rozszerzenie tych funkcji na poziom piwnicy i pierw-
szego pi�tra. Powy�ej zaproponowano funkcj� mieszkaniow� jedno- lub 
wielorodzinn�. 

Historycznie Rynek Staromiejski pe�ni� równie� funkcje admini-
stracyjne. Tu znajdowa� si� ratusz miejski. Obecnie nie ma takiego 
zapotrzebowania. Jednak�e wyznaczaj�c nowe podzia�y geodezyjne 
pod przysz�� zabudow�, magistrat zachowa we w�adaniu w�asno�� sa-
mego placu. Posuni�cie to b�dzie gwarantowa� wszystkim mieszka	-
com równorz�dny dost�p do miejskiej przestrzeni. Miasto zarz�dza� 
te� powinno obiektem bramnym z wie�� miejsk� (replika wie�y z XIX- 
-wiecznego ratusza). Budowli nadano funkcj� publiczn�. Zaprojekto-
wano tam punkt informacji turystycznej ze sta�� wystaw� miejsk�  
i galeri� sztuki (Tabl. III: B). 

5.4. Powi�zanie komunikacji pieszej i ko�owej z zewn�trzn� 
przestrzeni� miasta oraz miejsca parkingowe  
obs�uguj�ce nowo tworzon� przestrze� miejsk� 

Wspó�czesne zagospodarowanie przestrzenne miasta wokó� 
Rynku Staromiejskiego skutecznie uniemo�liwi�o historyczne odtwo-
rzenie przebiegu pierzei rynkowej zabudowy. Pomimo zachowanych 
dróg proponowana linia zabudowy jest ró�na od poprzedniej. Dlatego 
zasadniczo zmieniono obs�ug� komunikacyjn� tego obszaru. Z nowo 
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projektowanego Rynku ca�kowicie wycofano ruch ko�owy, wyrzucaj�c 
go na zewn�trz. Przed przyst�pieniem do projektu koncepcyjnego zle-
cono badania geologiczne przedmiotowego terenu. Badania wykaza�y, 
�e poziom wód gruntowych jest wysoki. Warunki te co prawda umo�-
liwiaj� zaprojektowanie pod p�yt� dziedzi	ca Rynku miejsc parkingo-
wych dla lokalnej spo�eczno�ci, chocia� nie b�d� to miejsca tanie. 
Wjazd do parkingów podziemnych wyznaczono w pierzei wschodniej. 

Wysoki poziom wód gruntowych wi��e si� z wykonaniem tzw. ci��-
kiej izolacji i dodatkowo znacznie utrudni sam proces inwestycji. To 
wszystko wi��e si� ze wzrostem jednorazowych kosztów inwestycyj-
nych. Dlatego zaleca si� odst�pienie od podpiwniczenia budynków i sa-
mego Rynku. Jednak w tym przypadku nale�y uzyska� dodatkowy te-
ren pe�ni�cy funkcj� parkingu dla mieszka	ców strefy staromiejskiej. 

Ze wzgl�du na gabaryt placu jego funkcj� podporz�dkowano rekrea-
cji i pieszej komunikacji. Ta ostatnia wymusi�a zaprojektowanie bram 
pieszych na kierunkach wytyczonych przez pasa�e piesze. I tak, bram� 
piesz� wyznaczono w pierzei pó�nocnej. Umo�liwia ona po��czenie ko-
munikacyjne Rynku z ul. Zamkow�. Drug� bram� zaprojektowano  
w pierzei zachodniej, otwieraj�c nowe przej�cie w kierunku ko�cio�a 
(Tabl. IV: A). Dost�p na plac Rynku od ul. Wolno�ci jest praktycznie 
otwarty. Kontynuuj�c pierzej� wschodni� wystawion� na �wiat�o za-
chodnie oraz pó�nocn�, na której operuje �wiat�o po�udniowe, w ka-
mienicach od strony Rynku wprowadzono klasyczne podcienie (Tabl. 
IV: B). Oprócz funkcji czysto u�ytkowej podcienia w parterze nadadz� 
Rynkowi po��dany charakter. 

5.5. Ograniczenia zewn�trzne na planowan� inwestycj�; 
wydolno�� istniej�cej infrastruktury technicznej,  
dost�pno�ci mediów i istniej�ce warunki geotechniczne 

Teren przeznaczony przez gmin� pod inwestycj� jest w pe�ni 
uzbrojony. Nasycenie istniej�cych sieci pozwala bez przeszkód obs�u-
�y� planowane zamierzenia. W bezpo�rednim s�siedztwie znajduj� si�: 

– instalacja sanitarna, 
– instalacja deszczowa, 
– instalacje wodoci�gowa, 
– sie� energetyczna, 
– sie� teletechniczna. 
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Istotnym elementem pozwalaj�cym racjonalnie zaplanowa� kon-
cepcj� zagospodarowania terenu jest rozpoznanie istniej�cych warun-
ków gruntowych w obr�bie planowanych inwestycji. Dlatego na wnio-
sek projektantów zlecono wykonanie dokumentacji geologicznej. Jej 
celem by�o wst�pne wysondowanie istniej�cych na wskazanym obszarze 
warunków gruntowo-wodnych. W dostarczonej przez uprawnionego 
geologa dokumentacji wyczerpuj�co opisano faktyczny stan warunków 
no�no�ci gruntu oraz wyst�puj�cy poziom zalegania wód gruntowych. 

W ramach prac polowych, w uzgodnieniu z projektantem, wykona-
no cztery otwory badawcze. Ich rozmieszczenie daje wyczerpuj�cy ob-
raz sytuacji. I tak w badanym pod�o�u stwierdzono wyst�powanie 
utworów czwartorz�dowych wieku holoce	skiego. Holocen na ca�ym 
badanym terenie od góry reprezentowany jest przez przypowierzch-
niow� warstw� nasypów, których mi��szo�� w miejscach wykonania 
wierce	 waha si� od 0,5 do 1,0 m. G��biej wyst�puj� utwory akumula-
cji wodnolodowcowej wykszta�cone w postaci piasków. 

Do zbadanej g��boko�ci plejstocen nie zosta� przewiercony. Wod� 
gruntow� o swobodnym zwierciadle nawiercono na g��boko�ciach od 
0,6 do 2,4 m, co odpowiada rz�dnym 76,9–77,3 m n.p.m. Obraz warun-
ków wodnych odnosi si� do okresu wierce	 i mo�e ulega� okresowym 
zmianom w zale�no�ci od opadów atmosferycznych i pory roku. Prze-
widuje si� wahania zwierciad�a w granicach 0,5 m. 

Powy�sze badania nie wykluczaj� mo�liwo�ci podpiwniczenia pro-
jektowanych obiektów. Jednak wi��e si� to z podwy�szeniem kosztów 
samej inwestycji. Zdecydowa�em si� zaproponowa� rozwi�zanie funk-
cjonalne z mo�liwo�ci� wykorzystania przestrzeni piwnic budynków 
oraz powierzchni pod placem Rynku. Uzna�em, �e �wiadoma rezygna-
cja z tego pomys�u nie powoduje zmiany projektowanych uwarunko-
wa	 przestrzennych. Jednak sugeruj� wyznaczenie siostrzanej dzia�ki, 
na której mo�liwe b�dzie zaprojektowanie parkingów dla mieszka	ców 
nowo projektowanego Rynku. 

5.6. Ocena realno�ci zamierze� inwestycyjnych  
w aspekcie prawnym (problemy w�asno�ciowe)  
i finansowym 

Realno�� zamierze	 inwestycyjnych rozpatrywana w kontek-
�cie tylko dwóch parametrów, tj. stanu prawnego w�asno�ci nierucho-
mo�ci oraz jej finansowania, jest nast�puj�ca: 
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– w�asno�� nieruchomo�ci – teren przeznaczony pod inwestycj�  
w ca�o�ci jest w�asno�ci� gminy Polanów. Jego lokalizacja w kon-
tek�cie planowanej inwestycji nie narusza interesów osób trzecich. 
Jedyne ograniczenia wynikaj� z ogólnie stosowanych przepisów 
prawa budowlanego. W obecnym stanie prawnym przedmiotowa 
inwestycja musi by� poprzedzona stosownym opracowaniem wnios-
kuj�cym do Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzenne-
go zamierzenia Inwestora. Przyj�te wnioski musz� znale�� swoj� 
akceptacj� w zatwierdzonym i obowi�zuj�cym prawnie planie. 
Powy�sze opracowanie s�u�y� ma sprecyzowaniu wniosku oraz 
nadaniu mu szczegó�owej formy opisowej i graficznej; 

– aspekt finansowy – szczegó�owa koncepcja programowo-prze-
strzenna pozwala z du�ym przybli�eniem oszacowa� koszt pla-
nowanej inwestycji. Istotny parametr pozwalaj�cy zbilansowa� 
ogólne koszty inwestycji, to ��czna powierzchnia u�ytkowa 
wszystkich mo�liwych do zrealizowania obiektów. Ca�kowit� po-
wierzchni� ustalono na ~ 3890 m2 . Zak�adaj�c, �e realizacja me-
tra kwadratowego ze �rednim kosztem obci��aj�cym wykonanie 
docelowego otoczenia szacowana jest na poziomie 3600,00 z� brut-
to, ��czny koszt inwestycji zamknie si� w kwocie ~ 14.004.000,00 z� 
brutto. 

5.7. Mo�liwo�ci twórcze zespo�u projektowego  
a dopuszczalna granica mo�liwego  
do zaakceptowania kompromisu 

Powy�sze opracowanie nale�y traktowa� jako wst�p do podj�-
cia decyzji o ponownym zagospodarowaniu miejsca, które od ponad 60 
lat wieje pustk�, nadaj�c miastu niechciany charakter g��bokiej pro-
wincji. Prezentowana koncepcja za�wiadcza, �e mo�e by� inaczej. 
Ostatecznie mo�e wszystko to wygl�da� lepiej ni� w powy�szej prezen-
tacji. Istot� projektu by�o przygotowanie szczegó�owych wytycznych 
dla przysz�ych planistów. Rejon �ródmie�cia wymaga szczególnie wnik-
liwej analizy miejskiej przestrzeni. Jej brak m�ci si� podobnymi reali-
zacjami, jak pobliskie blokowiska otaczaj�ce dawny Rynek Staromiej-
ski Polanowa. 
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5.8. Nowy podzia� geodezyjny 

Szczegó�owa koncepcja zagospodarowania placu miejskiego po 
starym Rynku pozwoli�a precyzyjnie wyznaczy� nowy podzia� geode-
zyjny przedmiotowej nieruchomo�ci. I tak dzia�k� miejsk� o nr 160/5, 
obr�b miasta Polanów, o ��cznej powierzchni 3155 m2 podzielono na 12 
mniejszych jednostek. Nowy podzia� pozwala precyzyjnie wyodr�bni� 
kolejne dzia�ki i nada� im planowane przeznaczenie. Szczegó�owy pro-
jekt koncepcyjny pozwoli� precyzyjnie okre�li� gabaryty poszczególnych 
kamienic. Wszystko to powinno da� przysz�ym projektantom planu 
miejscowego wyczerpuj�ce dane do opisu prezentowanej przestrzeni. 

Zako�czenie 

Prezentowane opracowanie ma charakter autorski. Jego celem 
jest pokazanie potencjalnych mo�liwo�ci zagospodarowania istniej�ce-
go terenu pod k�tem jego formy, funkcji i estetyki. Tak naprawd� pre-
zentacja ma za zadanie ukaza� potencja� terenu, który dla historii 
miasta Polanowa by� jego sercem. Miasto w swojej historii dwukrotnie 
od podstaw budowa�o to miejsce. Wydaje si�, �e nadszed� dobry czas, 
by po raz trzeci nada� mu godn� form�. Wspó�czesne metody pracy ar-
chitekta czyni� z jego twórczych zmaga	 produkt zrozumia�y dla ogó-
�u, �atwo przyswajalny i medialnie czytelny. 
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Planmäßiger räumlicher Entwurf  
des Altstadtmarktes in Polanów 
 

Z u s a m m e n f a s s u n g  

Im Jahre 2008 wurde aufgrund eines Auftrages der Stadtverwaltung 
Polanów ein planmäßiger räumlicher Entwurf des Altstadtmarktes bearbei-
tet. Den Konzept realisierte das Architektbüro Archtim in Koszalin. Der Ge-
genstand der Bearbeitung ist die Analyse des Terrains des ehemaligen Alt-
stadtmarktes in Pollnow mit dem Plan einer erneuten Bewirtschaftung. 
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