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Eleonora Gonda-Soroczynska, Anna Malwina Soroczynska
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

MOZLIWOSCI I BARIERY W PRZEKSZTALCENIACH
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH
WSI PIOTROWEK - STUDIUM PRZYPADKU

Streszczenie: W opracowaniu przedstawiono wyniki badan przeprowadzonych we wsi
Piotrowek, ktorych celem bylo okreslenie mozliwosci i barier w przeksztatceniach funkcjo-
nalno-przestrzennych tej miejscowosci. Dokonano oceny miejscowosci w kontekscie rewa-
loryzacji, zwlaszcza znajdujacego si¢ tu zespotu patacowo-parkowego. Aktualnie zdewasto-
wany palac neoklasycystyczny wraz z przylegtymi obiektami, czgsciowo zamieszkalymi,
w rozwigzaniach projektowych zaadaptowano pod catkiem nowa funkcje, ze szczegdlnym
uwzglednieniem mozliwosci rozwoju turystyki wiejskiej, rekreacji, ustlug dydaktycznych
i komercyjnych. Zwrocono uwage na rewaloryzacj¢ wybranych obiektow kubaturowych,
rewitalizacj¢ zatozenia parkowego, modernizacj¢ uktadu komunikacyjnego, wprowadzenie
elementow matej architektury.

Stowa kluczowe: wies, Piotrowek, przeksztalcenia funkcjonalno-przestrzenne, mozliwos$ci
rozwoju, bariery rozwoju.

DOI: 10.15611/pn.2014.339.02

1. Charakterystyka badanego terenu

Piotrowek jest mala wsig zlokalizowana u podnéza gory Sleza, w potudniowo-za-
chodniej czgsci Polski, w wojewodztwie dolnoslaskim, powiecie wroctawskim,
gminie Jordanéw Slaski, nad rzeka Oleszna'. Miejscowo$é usytuowana jest w odle-
glosci 4 kilometrow od drogi krajowej nr 8 wiodacej z Wroctawia do Kudowy-Stone
(granica administracyjna z Czechami), w potudniowo-zachodniej czesci gminy Jor-
danow Slaski, graniczacej od potnocy z gmina Kobierzyce, od wschodu z gminami
Borow i Kondratowice, od potudnia z gming Lagiewniki, od zachodu z gming So-
botka?. Zabudowania Piotrowka tworza byly majatek szlachecki z patacem i wsia
folwarczng. W czasach §wietnosci funkcjonowaty tu takze mtyn wodny, browar, go-
rzelnia. Zabudowa wsi sktada si¢ z zespotu patacowo-folwarcznego pochodzacego

' J. Zaleski, Gmina Jordanow, Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze, Wroctaw 1983.
2 J. Plich, Leksykon zabytkéw architektury Dolnego Slgska, Wydawnictwo Arkady, Warszawa 2005.
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z 1866 1. wraz z zatozeniem parkowo-ogrodowym w czgsci potudniowej oraz z kom-
pleksu zagrodowej zabudowy przydroznej, wzdtuz drogi na Oleszng, na potudnie od
folwarku. Piotrowek charakteryzuje si¢ rozrzucong zabudows, interesujaco wpisang
w morfologi¢ terenu. Uktad przestrzenny miejscowosci typowy jest dla wsi przy-
droznej, zdominowany przez zatozenie patacowo-parkowe.

Pierwsza wzmianka o Piotrowku pochodzi z 1456 r. (obecna wie§ powstata
znacznie pozniej). W dokumentach czytamy o niewielkiej posiadtosci z folwarkiem,
ktora wchodzita w obrgb wiekszych majatkow w okolicy. Faktyczny rozwdj wsi
nastapit przed wojna 30-letnig. W latach 1764-1770 majatek w Piotrowku (rycerskie
dobra) z przerwami znajdowal si¢ w rekach rodziny von Richthofen. Rodzina
ta znana byla w 6wczesnym $swiecie do konca XVIII w. Nabywata liczne dobra na
terenie catego Slaska. We wsi mieszkato wowczas 12 zagrodnikow, 3 chatupnikow,
4 rzemie$lnikow i 6 wolnych ludzi. Byta to juz do$¢ duza posiadtos¢é. W 1783 r. wies
Piotrowek nazywata si¢ Peteresdorf’. Z tego tez roku pochodzg pierwsze wzmianki
0 miejscowosci, dotyczace zwlaszcza mieszczacego si¢ w niej majatku rycerskiego.
Wtascicielem wsi byt hrabia von Poser. Na jej terenie znajdowat si¢ folwark i mtyn.
Piotrowek liczyt 155 mieszkancow. W 1898 r. wtascicielem Piotréwka zostat Ulryk
F. von Richtofen. Rozbudowano patac (dobudowano potnocne skrzydto zakonczone
wysoka wieza), a takze przekomponowano i na nowo zaaranzowano park, ktérego
istotnym elementem widokowym stata si¢ wysoka wieza Bismarcka. Majatek obej-
mowat 288 ha ziemi, w tym 232 ha pol. Znajdowat si¢ w nim rowniez mtyn wodny
i kamieniotom (informacje uzyskane w gminie Jordanow Slaski).

Struktura uzytkowania gruntéw w Piotrowku jest typowa jak dla zalozen wiej-
skich. Wigkszo$¢ terenow stanowia grunty orne. Zagospodarowana centralna czes$¢
miejscowosci to tereny mieszkaniowe, uzytkowane naprzemiennie z pastwiskami
trwatymi. Cze$¢ zatozenia patacowego stanowig grunty nieklasyfikowane, otoczone
stawami oraz pastwiskami statymi. Na pélnocnym wschodzie omawianego terenu
znajduja sie lasy.

2. Cel badan

Glownym celem badan byto dokonanie oceny miejscowosci w kontekscie rewalory-
zacji przede wszystkim znajdujacego si¢ tu zespotu patacowo-parkowego oraz opra-
cowanie jej koncepcji wstepnej. Okreslono mozliwosci 1 bariery w przeksztalce-
niach funkcjonalno-przestrzennych catej miejscowosci. Ich wyartykutowanie byto
niezbedne. Niewielka wies, dotychczas typowo rolnicza, potozona nieco na uboczu
gtownych ciggdéw komunikacyjnych wojewddztwa, bez zaproponowanych prze-
ksztatcen skazana jest na catkowity upadek (bariery rozwoju wsi: ogromne bezrobo-

3 J. Skuratowicz, Pafac w Piotrowku w dawnym powiecie dzierzoniowskim, studium historyczno-
-architektoniczne wykonane na zlecenie Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu,
Poznan 1983.
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cie, upadek rolnictwa, brak perspektyw na lepsze zycie). Aktualnie zdewastowany
patac neoklasycystyczny wraz z przyleglymi obiektami, czgSciowo zamieszkatymi,
w rozwigzaniach projektowych zaadaptowano pod catkiem nowg funkcje komercyj-
ng, zwilaszcza w kontekscie rozwoju turystyki wiejskiej, rekreacji, ustug dydaktycz-
nych (wielofunkcyjne centrum biznesowe). W wyniku prowadzonych badan do-
strzezono mozliwo$ci rozwoju miejscowosci, zwlaszcza w szeroko pojmowanym
sektorze turystycznym, majac na uwadze ogromny potencjal drzemigcy na badanym
terenie. W sposob szczegodlny zwrocono uwage na rewaloryzacje i rewitalizacje pa-
tacu, zatozenia parkowego, modernizacj¢ uktadu komunikacyjnego, wprowadzenie
elementow matej architektury.

3. Zakres badan

Badania obejmowaty zaréwno uktad zalozenia palacowo-parkowego, jak réwniez
historyczny uktad wsi Piotrowek, ktora na przestrzeni wiekdw mocno powigzana
byta z patacem. Calos¢ stanowita zalozenie patacowo-folwarczne. Do wykonania
szczegotowych analiz na obszarze wsi Piotrowek zostat wyznaczony obszar opraco-
wania o powierzchni 9 ha, obejmujacy prawie cale terytorium administracyjne so-
tectwa Piotrowek. W szerszym aspekcie zostaly wykonane analizy zwigzane z poto-
zeniem i komunikacjg. Historyczny zakres opracowania odnosi si¢ od pierwszej
wzmianki o miejscowo$ci pochodzacej z 1456 r. do czasdéw wspotczesnych?®.

W uktadzie przestrzennym wsi na szczeg6lng uwagg zashuguja zabytkowe obiek-
ty kubaturowe, takie jak: ruina palacu; kaplica mszalna Matki Bozej Rézancowe;;
dawny Dom Ludowy (nr 4), murowany, pietrowy z ok. 1910 r.; budynek mieszkalny
(nr 7), murowany, z ok. 1870 r.; budynek mieszkalny (nr 21), murowany, z przetomu
XIX i XX w.; budynek mieszkalny (nr 23), murowany, z konca XIX w.; murowana
stodota — z konca XIX wieku.

4. Metody badan

Badania rozpoczeto od zebrania materiatow zrodlowych w postaci literatury, opra-
cowan uzyskanych w Muzeum Watbrzyskim, a nast¢pnie analizy dostgpnych opra-
cowan i dokumentéw planistycznych, danych statystycznych uzyskanych na stronie
GUS, a takze w urzedzie gminy Jordanéw Slaski. Materialy powyzsze stanowily
baze do wykonania analiz historycznych, spotecznych i urbanistycznych.

Opis historii Piotrowka wzbogacono o analize map historycznych, dzigki ktorej
uzyskano obraz stopniowych zmian przestrzennych zachodzacych w parku i patacu
na przestrzeni dziejow. Analizy urbanistyczne budynkow dotyczyly takich zagad-
nien, jak: stan techniczny budynku, jego wiek, peliona funkcja, rodzaj dachu,
waloryzacja. Analizy terenu dotyczyly funkcji oraz stanu srodowiska przyrodnicze-

4 M. Kuncaitis, Smutek i rados¢ barona Ulricha, ,,Miesigcznik SUDETY” 2004, nr 10 (43).
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go 1 kulturowego. Analizy zwigzane z zagadnieniami spotecznymi dotyczyly m.in.
takich elementow, jak: struktura ludnosci, poziom bezrobocia, procentowy udziat
ludnosci typowo rolniczej w strukturze wsi, liczba mieszkancéw w przestrzeni cza-
sowej. Przeprowadzona szczegélowa inwentaryzacja fotograficzna objeta zar6wno
dokumentacje wszystkich budynkoéw na analizowanym obszarze, jak réwniez ele-
mentoéw Srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Wykonane inwentaryzacje i analizy urbanistyczne pozwolily na sformutowanie
szeregu wytycznych konserwatorskich, ktore stanowity podstawe do projektu rewa-
loryzacji analizowanego obszaru. Finalnym etapem pracy byto stworzenie koncepcji
zagospodarowania analizowanego obszaru.

5. Charakterystyka palacu jako dominanty urbanistycznej wsi

Patac w Piotrowku (obecnie ruina) pochodzi z lat 1866 1 1898. Jest to budynek asy-
metryczny, rozcztonowany, z dachami mansardowymi, dwukondygnacyjny, z trzy-
kondygnacyjnymi ryzalitami, zwienczonymi trojkatnymi tympanonami. Kolumno-
we portyki podtrzymuja tarasy znajdujace si¢ na pietrze. Patac zwrocony jest fasada
na potnocny zachod, w kierunku rozlewiska rzeki Oleszny i1 zatozonego nad jej brze-
giem parku. Jest to budowla wzniesiona na planie prostokata, zwrdocona fasadg wej-
sciowg w kierunku poétnocno-zachodnim. Budynek jest murowany z cegly, z uzy-
ciem kamienia w partii fundamentow. Dach nad calym budynkiem posiada niewielkie
spadki i wykonany jest z tupka. Jest to obiekt podpiwniczony, pigtrowy z cylindrycz-
ng wiezg w potudniowo-wschodnim narozu, zwienczong hetmem w ksztalcie stozka.
Srodkowa cze$é patacu jest dwupigtrowa. Prostokatne okna posiadaja opaski. Czg$é
piwniczna palacu byta dawniej uzytkowana gospodarczo, natomiast przyziemie
1 pietro miaty charakter reprezentacyjno-uzytkowy. We wnetrzach zachowaty si¢ do
dnia dzisiejszego resztki elementdéw sztukaterii. Budynek patacu, od wielu lat nieza-
mieszkany, popada w coraz wigksza ruing. Doszto do zapadnigcia si¢ fragmentu
dachu w jego srodkowej czesci 1 fragmentu Scian szczytowych obiektu. Drewniane
stropy patacu w przewazajacej czgsci sag zawalone (rozszabrowane na opat). Obecnie
podjete zostaty prace zabezpieczajace obiekt. Cato$¢ ogrodzono. Osoby postronne
nie majg wstgpu na teren wykupiony przez osobg¢ fizyczng (informacje pozyskane
W gminie).

Najblizsze otoczenie patacu stanowi niezagospodarowana zielen, ktora nalezato-
by uporzadkowac. Zabudowania gospodarcze tworza regularny prostokat otaczajacy
budynek patacu od potnocnego zachodu i potudnia. Sg to okazate, murowane budyn-
ki mieszkalno-gospodarcze, stajnie oraz usytuowane od poéinocno-zachodniej strony
spichlerz i obora. W potnocnej czesci zlokalizowany jest drugi dziedziniec gospo-
darczy, o nieregularnym ksztalcie. Wszystkie budynki kryte sa dachami dwuspado-
wymi z dachéwka ceramiczng. Niektore z nich posiadaja lukarny. Cze$¢ budynkow
wchodzgca w sktad zalozenia folwarcznego jest w chwili obecnej zamieszkana.
Mieszkancy Piotrowka zaadaptowali rowniez czgsciowo na cele mieszkaniowe nie-
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ktore obiekty gospodarcze. Zlokalizowane na terenie nicopodal patacu budynki go-
spodarcze uzytkowane sg obecnie jako stodoty i komorki. Stan techniczny obiektow
budowlanych jest w wigkszosci przypadkow dos¢ dobry. Jedynie niektdre, nieliczne
obiekty gospodarcze w wyniku przypadkowego ich zagospodarowania lub braku
zainteresowania przez ewentualnego uzytkownika wymagaja wigkszych naktadow
na ich odrestaurowanie. Przed patacem rozposciera si¢ park krajobrazowy ze stawa-
mi (obecnie bardzo zaniedbanymi). Na jednym z nich, na sztucznej wyspie znajduje
si¢ historyczne grodzisko.

6. Inwentaryzacja urbanistyczna wsi Piotrowek
w jej granicach administracyjnych

Uktad urbanistyczny wsi Piotrowek charakterystyczny jest dla wielodroznicy’. Tere-
ny zabudowane wzdluz gltownych ciagéw komunikacyjnych stanowi zabudowa
mieszkaniowa, mieszkaniowo-zagrodowa. Znaczaca czg¢s$¢ terendw petni funkcje
typowo rolnicza, zwlaszcza zachodnia czgs¢ badanego terenu. Centrum miejscowo-
$ci to zatozenie patacowo-parkowo-folwarczne. Dominant¢ stanowi zdewastowany
patac, w jego czgsci reprezentacyjnej znajduja si¢ budynki folwarczne, w 2012 r.
czgsciowo zaadaptowane na mieszkania. Ogolny stan zagospodarowania miejsco-
wosci jest niezadowalajacy. Budynki w czgsci centralnej wymagaja remontu, a nie-
ktore z nich pozwolenia na rozebranie, gdyz groza zawaleniem.

Analizujac typy zabudowy we wsi, mozna wydzieli¢ nastepujace rodzaje: za-
budowe¢ mieszkaniowa, zabudowe zagrodowa, zabudowe uslugowa oraz budynki
gospodarcze (obory, stajnie, stodoty).W pierwszej grupie budynkéw znajdujg sie te,
w ktorych przebywanie os6b na pobyt staty jest oczywisty i poswiadczony przez
samych mieszkancow. Wsrdd typow budynkow nalezy wymienié: jednorodzinne
wolnostojace, jednorodzinne blizniacze, wielorodzinne wolnostojace. Ich stan tech-
niczny mozna okresli¢ jako dobry. W przewazajacej czgsci budynkéw stolarka
okienna zostata juz wymieniona na PCV, pokrycia dachowe wymienione na nowe.
Grupe zabudowan zagrodowych stanowig budynki typowe dla wsi rolniczych. Ich
konstrukcje sa proste. Obiekty te utrzymane sa w jednakowym charakterze. Wyko-
nane z drewna lub murowane.

Funkcja obiektow okreslona jako ustugowa przypisana zostata patacowi z uwagi
na fakt, iz docelowo ma on pehni¢ funkcje restauracyjng i hotelowa®. Kolejnym
obiektem ustugowym jest kaplica mszalna znajdujaca si¢ w zachodniej czgsci tere-
nu. W niej odbywaja si¢ nabozenstwa niedzielne.

Obecne zabudowania gospodarcze pochodzg z pierwszej potowy XIX. W dru-
giej potowie XIX wieku zostaly one znacznie rozbudowane. W przeprowadzonych

5 R.M. Luczynski, Zamki i patace Dolnego Slgska — Wroclaw i okolice, Wydawnictwo Oficyna
Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1997.

¢ E. Gonda-Soroczynska, Funkcja turystyczno-rekreacyjna wsi, ,,Acta Scientarium Polonorum,
Architectura”, Wydawnictwo SGGW, Warszawa 2008.
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badaniach (ktorych wyniki w formie opisowej i graficznej znajdujg si¢ w posiadaniu
autorek) okreslono: rodzaj dachu na poszczeg6lnych budynkach jako wielospadowy,
dwuspadowy, pulpitowy; funkcje waloryzowanych obiektéw jako mieszkaniowa,
uslugowa, gospodarcza; stan przyrody; stan techniczny budynkéw (subiektywnie
okreslony jako bardzo dobry, dobry, zly), waloryzacj¢ (obiekty o duzej, $redniej,
niskiej warto$ci estetycznej).

7. Zalecenia konserwatorskie

W Piotréwku konserwator wyznaczyt strefy Scistej ochrony konserwatorskiej ozna-

czonej na zatgczniku graficznym jako ,,K”. Celem ochrony powinno by¢ zachowanie

historycznego uktadu przestrzennego, w tym réwniez zabudowy miejscowosci;
zachowanie gtdéwnych ciggéw komunikacyjnych, wszystkich zbiornikow wodnych,

w tym stawow, oraz uktadow zabytkowej zieleni. Postuluje si¢ zachowanie elemen-

tow historycznego rozplanowania, restauracji, modernizacji obiektow o warto$ciach

kulturowych z dostosowaniem do wspodtczesnej funkcji oraz wartosci obiektow.

Wsrod zalecen wyszcezegolniono: zalecenia urbanistyczne (proponowang strefe

ochrony konserwatorskiej, obowiazujace linie zabudowy, nieprzekraczalng lini¢ za-

budowy, gabaryty budynkow z podaniem liczby kondygnacji); zalecenia dotyczace
budynkow i budowli, obiektow zabudowy istniejace;:

e budynki i budowle o wybitnych wartos$ciach architektonicznych oraz historycz-
nych do zachowania i ochrony: patac, zabudowania folwarczne, kaplica grobo-
wa rodziny von Richthofen;

* budynki i budowle o cechach istotnych dla zespotu urbanistycznego do zacho-
wania;

e budynki lub budowle o cechach destrukcyjnych do eliminacji (wyburzenia);

e  budynki Iub budowle do korekty, w tym nastgpujace elementy: detal do przywro-
cenia, rekonstrukcji, korekty, zaprojektowania: zmiana pokrycia dachu; stolarka
okienna do korekty i przywrocenia;

* obiekty do pozostawienia bez zmian.

8. Projekt rewaloryzacji

Autorki opracowaly wstepng koncepcje rewaloryzacji zatozenia patacowo-folwarcz-
nego. W projekcie zaleca si¢ przywrocenie bryty patacu z elewacjami i detalami ar-
chitektonicznymi z okresu jego $wietnosci oraz zabudowan folwarcznych z zacho-
waniem wytycznych uzyskanych od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
wlasciwego miejscowo. Postuluje si¢ zachowanie istniejacego uktadu urbanistycz-
nego, z zachowaniem typu i rodzaju zabudowan zaadaptowanych pod nowe, wska-
zane w projekcie funkcje, zachowujac historyczne nawierzchnie (w miejscach moz-
liwych do odtworzenia).
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Proponuje si¢ zagospodarowanie wyznaczonych terenéw o funkcji rolniczej na
cele mieszkaniowe. Nowa zabudowa mieszkaniowa lokalizowana bedzie przy gtow-
nych ciggach komunikacyjnych. Z uwagi na fakt, iz sa to drogi klasy zbiorczej
(KDD), projektuje si¢ drogi klasy dojazdowej do terendéw oznaczonych w projekcie
symbolem MN. Nawierzchnia nowo projektowanych drog wykonana powinna by¢
z kostki granitowej o wymiarach 10x10x10 cm, tak aby ksztattem oraz charakterem
nawigzywata do znajdujacej si¢ w centralnej czgsci miejscowosci. Projektowany
uktad komunikacyjny powigzany zostanie z juz istniejgcym. Wymagane beda w tym
celu modernizacje skrzyzowan drog gminnych z dojazdowymi, tak aby wjazdy
i zjazdy byly zgodne z obowigzujacymi zasadami, ustawa o Planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, jak i prawem budowlanym. Na analizowanym obszarze
nie projektuje si¢ rozwigzania ruchu bezkolizyjnego typu rondo.

Nalezy dazy¢ do nadania drodze gtownej wiodacej przez srodek wsi indywidu-
alnego charakteru. Mozna to osiagna¢ przez roznorodne rozmieszczenie poszczegol-
nych elementéw przekroju poprzecznego, wywazenie proporcji szerokosci do wyso-
ko$ci przestrzeni drogi, urozmaicong szat¢ roslinng. Uksztaltowanie drogi i jej
otoczenia powinno utatwic orientacje zarowno w terenie, jak i w obrgbie miejscowo-
$ci. Przy projektowaniu nalezy zharmonizowac z soba nastepujace elementy: Sciezki
rowerowe i chodniki dla pieszych znajdujace si¢ obok jezdni, miejsca postoju, par-
kingi, tereny ochronne, dojazdy do obiektow gospodarczych.

Projektowane w czeSci parkowej Sciezki spacerowe zostang utwardzone natural-
nymi surowcami — drobnym zwirem badz grysem. Sciezki przeznaczone do jazdy
konnej 1 rowerowej utwardzono. Nawierzchni¢ reprezentacyjnej przestrzeni usytu-
owanej przed wejsciem gtdéwnym do patacu wylozono naprzemiennie ptytami grani-
towymi i piaskowymi (w celu wykorzystania surowcow lokalnych). Pomiedzy ptyty
wmontowano state o§wietlenie rozplanowane w tafli ,,placu”. W tzw. przestrzeniach
wolnych, nieutwardzonych proponuje si¢ nasadzenia zieleni niskiej, uzupetniajacej,
i zieleni wysokiej bedacej nawigzaniem do aktualnie rosnacych przed patacem kasz-
tanowcOw zwyczajnych Aesculus hippocastanum.

Inwencja projektanta byto stworzenie dostgpu do maksymalne najwigkszej czg-
$ci atrakcyjnego krajobrazowo obszaru’. Z uwagi na fakt, iz podktad mapowy zawie-
ral btedy geodezyjne i w poludniowo-wschodniej czgsci opracowania nie byt nanie-
siony wat przeciwpowodziowy, wysoki na 5-6 metrow, ktory znaczgco ograniczyt
mozliwosci zagospodarowania tej czgsci terenu, zaproponowano najkorzystniejsza
lokalizacj¢ nowo projektowanej §ciezki komunikacji piesze;j.

Koncepcja zagospodarowania Piotrowka obejmuje 3 strefy, na jakie zostata po-
dzielona miejscowos¢: strefe A — znajdujaca si¢ w potnocnej czesci opracowania;
strefe B — obejmujaca cate zatozenie patacowo-folwarczno-parkowe; strefe C —
obejmujaca tereny w potudniowej czesci opracowania. Autorskie rozwigzania doty-

7 Z.). Kaminski, Wspolczesne planowanie wsi w Polsce — zagadnienia ruralisty, Wydawnictwo
Politechniki Slaskiej w Katowicach, Katowice 2008.
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czace projektowania nowych obszaréow przeznaczonych do zamieszkania zawieraja
konkretne wytyczne, tak aby utrzyma¢ w miejscowosci dotychczasowy jej charak-
ter. By osiggna¢ wyznaczony cel, w poszczegdlnych strefach wprowadzono nakazy
1 zakazy.

W strefie A zagospodarowanie obszaru oparte bedzie na stworzeniu kompakto-
wego osiedla z zabudowg willowa typu rezydencjonalnego (180-metrowe rezyden-
cje u podnoza Sobdtki z pewno$cia znajda nabywcow, zwlaszcza wérod mieszkan-
cow wigkszych miejscowosci). Zaktada si¢ lokalizacje budynkow posiadajacych
w rzucie prostokat, z wykuszami na kazdej elewacji, o dachach wielospadowych,
kolorystyka nawigzujacych do zatozenia palacowego. W strefie tej obowiazywatby
takze jednolity charakter ogrodzen: kute, w kolorze czarnym, ksztattem podobne do
metaloplastyki patacu. W nowo powstatych obiektach usytuowanych przy drodze
glownej dopuszceza si¢ lokalizacje podmiotow ustugowych. W strefie C zagospoda-
rowanie powigzane bedzie z zabudowa wystepujacg na tym terenie. Budynki wolno
stojace, jednorodzinne usytuowane sg na duzych, jednohektarowych dziatkach. Ko-
lorystyka elewacji i dachow ma by¢ jednorodna dla catego obszaru opracowania.

Z uwagi na wystepowanie cieku wodnego w strefie B zaprojektowano odwod-
nienia budynkow, drenaz do infiltracji wod gruntowych oraz powierzchniowych.
Proponuje si¢ zastosowanie systemow solarnych w najbardziej nastonecznionych
miejscach, tak aby zminimalizowa¢ koszty utrzymania domow oraz rozpowszech-
nia¢ korzystanie z naturalnych zrédet energii. Na terenach uzytkowanych rolniczo,
z uwagi na uksztattowanie (duze ré6znice wysokosci) proponuje si¢ dalej ich uzytko-
wanie typowo rolnicze oraz funkcje zagrodowa.

Koncepcja obejmuje poprawienie stanu infrastruktury komunikacyjnej poprzez
korekte przebiegu drogi glowne;j, tak aby w kazdym jej miejscu miata t¢ samg szero-
kos¢ — 10 m. Projektuje si¢ obustronne wykorzystanie pobocza przez wytyczenie
dwumetrowych chodnikéw oraz dwumetrowej szerokosci $ciezek rowerowych,
oznaczonych znakami pionowymi i poziomymi. Przy drodze zbiorczej nie projektu-
je sie pobocza dla pieszych oraz $ciezki rowerowe;.

Strefa B stanowi miejsce najwigkszych zmian zagospodarowania przestrzenne-
go Piotrowka. Koncepcja zaktada w niej stworzenie nowej funkcji: nowoczesnego
centrum biznesowego. W ostatnich latach coraz bardziej popularna staje si¢ turysty-
ka biznesowa. Wiaze si¢ ona z prestizem firmy. To sektor turystyki $cisle uzaleznio-
ny od wykonywanego zawodu, podrézy stuzbowych. Obejmuje on nadto spotkania
grupowe, integracyjne, konferencje, targi branzowe, podréze motywacyjne oraz tu-
rystyke korporacyjng. Na swiecie to sektor bardzo trwaty i dynamicznie si¢ rozwija-
jacy®. Ten rodzaj turystyki jest czynnikiem rozwoju gospodarczego miast i regionow.
O wielkiej roli turystyki biznesowej stanowi fakt, iz ponad 50% dochodéw biur po-
drozy i hoteli pochodzi wiasnie z organizacji tego typu wyjazdow. Wielkie organiza-
cje gospodarcze wydaja ogromne $rodki pieni¢zne miesi¢cznie na podroze stuzbowe

8 P. Rozycki, Podstawy turystyki, Wydawnictwo Proksenia, Krakéw 2009.
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Rys. 1. Wizualizacja zalozenia patacowo-folwarczno-parkowego po rewitalizacji i rewaloryzacji

Zrédto: oprac. A.M. Soroczynska.

1 organizacje spotkan biznesowych. To moze stanowi¢ szans¢ rozwoju i osiagnigcia
ogromnych zyskow dla hoteli i pensjonatow oraz firm zajmujacych si¢ zawodowo
aranzacja tego typu spotkan. Aktualnie coraz czgsciej, rowniez i w Polsce, turystyke
biznesowa nazywa si¢ ,,przemystem spotkan” (meetings industry). Uzywany jest
rowniez skrét MICE meeting-incentive-conferences-event (spotkania, imprezy mo-
tywacyjne, konferencje, wystawy). Inne okreslenia turystyki biznesowej to meetings
industry lub business tourism’.

9. Uzasadnienie przyjetych rozwigzan projektowych

Jak wynika z analizy danych zebranych w Raporcie MICE Poland, na Dolnym Sla-
sku najwigksza ilos¢ kongresow, spotkan branzowych odbywa si¢ we Wroctawiu'’.

° R. Davidson, B. Cope, Turystyka biznesowa, POT, Warszawa 2003.

10 Za: Raport MICE Poland, Turystyka biznesowa w Polsce, opracowanie: mgr Iwona Kulesza
przy wspolpracy: mgr Witolda Bartoszewicza, dr. Krzysztofa Lopacinskiego, dr Teresy Skalskiej,
Warszawa 2008.
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Z ekonomicznego punktu widzenia zasadne jest zaprojektowanie takiego centrum
wlasnie w Piotrowku. Migjsce to spetnia oczekiwania turystyki wyspecjalizowane;.
Blisko$¢ Wroctawia, fatwe i szybkie potaczenia komunikacyjne, potozenie u podnoé-
za gory Sleza z jej wszystkimi walorami, stanowia dodatkowy atut wyboru tej loka-
lizacji. Urokliwe potozenie patacu i folwarku, ich zagospodarowanie w odpowiedni
sposob moga sprawic, iz stang si¢ one waznym osrodkiem hotelowo-konferencyj-
nym na mapie Dolnego Slaska.

Koncepcja zawiera zagospodarowanie patacu na obiekt hotelowy o kategorii
czterogwiazdkowej. W podziemiach zaprojektowano takie pomieszczenia, jak:
kuchnia, chlodnia, zaplecze gospodarcze, szatnia dla pracownikdéw. Parter patacu
stanowityby trzy sale bankietowe, przystosowane do prowadzenia szkolen, paneli
dyskusyjnych czy obrad kooperacyjnych. Wyposazone bytyby one w najnowoczes-
niejsze systemy audio i wideo. Pigtro oraz poddasze zaadaptowane zostaloby na
komfortowe pokoje hotelowe i apartamenty. By zespot patacowy mogt zaoferowac
noclegi dla wiekszej liczby gosci, na hotel przeznaczono réwniez dwa budynki po-
folwarczne. Ich konstrukcja wewnetrzna wymaga catkowitej wymiany. Obiekty te
moga by¢ podwyzszone do dwupigtrowych budynkoéw wyposazonych w luksusowe
pokoje z pelnym weztem sanitarnym. W jednym z budynkéw gospodarczych zapro-
jektowano spa z basenem w parterze. Zaproponowane zagospodarowanie komplek-
su popalacowego wynika z potrzeb rynku turystycznego. Oferta kompleksu jest na
tyle urozmaicona, aby po ci¢zkim dniu obrad konferencyjnych istniata mozliwosé
relaksu. W poinocno-zachodniej czgéci zalozenia, tj. w miejscu, gdzie obecnie znaj-
duja jest jedynie zarysy fundamentéw oraz dwie $ciany elewacji, projektuje si¢ do-
budowanie budynku. Obiekt ten przeznaczony bedzie na dwie duze sale konferen-
cyjne, dla 200 osob kazda. Nowo powstate sale konferencyjne polaczone bytyby
z centrum Spa szklanym tgcznikiem na wysokosci parteru i pierwszego pigtra. Pro-
jekt zawiera takze lokalizacje parkingdw dla gosci hotelowych (120 miejsc) w strefie
wjazdowej. Przewidziano rowniez miejsca postojowe dla oséb niepelnosprawnych.
Zaktada sig, iz jest to wystarczajaca liczba miejsc parkingowych, uwzgledniajac tak-
ze jednodniowe przyjazdy gosci do spa. W poludniowej czesci opracowania zapro-
jektowano takze 10 miejsc parkingowych dla pracownikoéw centrum biznesowego.
Nie dla wszystkich zabezpieczy¢ nalezy miejsce postojowe, duzg grupg pracowni-
kéw bowiem stanowi¢ bedg obecnie bezrobotni mieszkancy Piotréwka, ktorzy dy-
stans pomi¢dzy domem a pracg pokonaja pieszo ze wzgledu na nieduza odlegtose,
oraz osoby bez samochodu.

Teren przed patacem stanowitby przestrzen potprywatna, dostepng dla kazdego.
Akcentem wej$ciowym na teren zatozenia beda dwie bramy wjazdowe (czytelne ich
pozostatosci). Projektuje si¢ stworzenie strefy wejsciowej oraz regulacje infrastruk-
tury komunikacyjnej wewnatrz zatozenia patacowo-folwarcznego. Przez wejsciem
do patacu zaprojektowano fontanng wykonang z piaskowca, dookota ktorej usytu-
owano stylowe tawki, lampy oraz pojemniki na odpady. Wytyczone zostalty nowe
ciggi komunikacyjne — utwardzone, wykonane z kostki granitowej, z lampami zagte-
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bionymi w chodnikach. Bogate nasadzenia kwiatow (zwlaszcza w okresie letnim)
dodatkowo podkreslaltyby magie¢ tego miejsca na wzor ogrodéw francuskich. Wyj-
scie z patacu tarasem od strony ogrodu zaakcentowane zostato przez zielen niskg
uporzadkowana, natomiast oddalajac si¢ w strone¢ grodziska — regularne formy zmie-
niatyby si¢ w naturalnie rosnace formy zieleni.

Stawy oraz tereny z nimi sgsiadujace bytyby rowniez ogdlnodostepne, z wyty-
czonymi ciggami pieszymi i szlakiem rowerowym prowadzacym na Janskg Gorg.
Tam znajduje si¢ wieza Bismarcka, zaprojektowana jako punkt widokowy. Waznym
akcentem jest potgczenie Sciezek z grodziskiem znajdujacym si¢ na sztucznej
wyspie'!.

W potnocnej czesci zalozenia umieszczono park zabaw dla dzieci wyposazony
w zjezdzalnie, piaskownice, hustawki, zestawy zabawowe i sprawnosciowe. Catos¢
ogrodzono niskim ptotkiem, tak aby zapewni¢ maksymalne bezpieczenstwo dzie-
ciom z niego korzystajacych. Na terenie placu zabaw zlokalizowano miejsca siedzg-
ce dla opiekunéw. Zaproponowano nasadzenie drzew, by stworzy¢ zacienione miej-
sca zabaw dla dzieci.

Uzupehieniem zagospodarowania terenu, wykorzystujac uksztattowanie, ma-
lownicze potozenie wsrod stawow, jest stworzenie pelnowymiarowego, 18-dotko-
wego pola golfowego, z pelng obstuga (w tym asystenci gracza) oraz domkiem klu-
bowym.

10. Podsumowanie

Ciekawe uksztattowanie terenu, dobra lokalizacja, bogactwo obiektow dziedzictwa
architektonicznego i pickno przyrody od zawsze stanowity elementy przemawiajace
za checig odwiedzenia konkretnego miejsca. Dolny Slask jest obszarem bogatym
w zatozenia palacowo-folwarczne czy palacowo-parkowe. Niestety, wiele z tych
miejsc jest mato znane potencjalnemu turyscie. Do takich nalezy zalozenie pataco-
wo-folwarczne w Piotrowku. Projekt rewaloryzacji omawianego zespotu ma na celu
zardbwno przywrocenie $wietnosci, jak 1 nadanie nowych funkcji w celu ozywienia
catego zalozenia i miejscowosci, w ktorej si¢ ono znajduje.

Po przeprowadzonych analizach nalezy podkresli¢ duzy, niewykorzystany po-
tencjal turystyczny Piotréwka (okreslony jako mozliwo$ci rozwojowe tej niewiel-
kiej wsi). Atutem miejscowosci jest jej potozenie w niewielkiej odlegtosci od Wro-
ctawia, od gory Sobodtka i projektowanej drogi S5 w kierunku Klodzka.
Zaproponowane w koncepcji rewaloryzacji zatozenia folwarczno-patacowo-parkowe-
go centrum biznesowego wraz z innymi funkcjami towarzyszacymi stanowic¢ bedzie
element odnowy wsi Piotrowek. Stworzone zostang nowe miejsca pracy. Rozwigza-
nie to znaczaco zmieni wizerunek samej wsi, ale rowniez calej gminy. Proponowane

' P, Fabianska, Funkcje i walory krajobrazowe parkowych zalozen podworskich — budowanie
w pieknym krajobrazie, Wydawnictwo Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2004.
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przywrocenie dawnego ksztattu folwarku przez wprowadzenie nowych obiektow
kubaturowych korzystnie wptynie na jego funkcjonowanie oraz odbiér wizualny w
konteks$cie kompozycji urbanistyczno-architektonicznej. Wprowadzone nowe funk-
cje obiektow uatrakcyjnig caty kompleks, ktory stuzy¢ bedzie nie tylko ludziom biz-
nesu, ale takze indywidualnym turystom, oczekujacym odpowiedniego zaplecza tu-
rystycznego (budynki hotelowe, zesp6l gastronomiczny, centrum spa, zespot
sportowo-rekreacyjny). Wyznaczone nowe $ciezki komunikacji pieszej znajdujace
si¢ na obszarze dawnego zatozenia parkowego, powigzane z wyspa, na ktorej znaj-
duje si¢ historyczne grodzisko, stworzg mozliwo$¢ lepszego poznania tego terenu,
wystepujacych na nim atrakceji i bezkolizyjnego przemieszczania si¢. Spojna kon-
cepcja infrastruktury komunikacyjnej wyznaczonymi ciggami ruchu samochodowe-
g0, pieszego oraz rowerowego w znaczacy sposob korzystnie wptynie na uktad ko-
munikacyjny catej miejscowosci.
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POSSIBILITIES AND BARRIERS
IN THE FUNCTIONAL-SPATIAL TRANSFORMATIONS
OF PIOTROWEK VILLAGE — CASE STUDY

Summary: The study shows the results of research in the village of Piotrowek, conducted
for the purpose of estimating the possibilities and barriers in its functional-spatial
transformations. Research involved the evaluation of the village with regard to revalorization,
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especially of the palace and park complex located there. The currently devastated neoclassical
palace along with adjacent, partially inhabited buildings was adapted in project designs for
an entirely new purpose, taking into account the possibilities for developing rural tourism,
recreation, as well as didactic and commercial services. The design acknowledged the
revalorization of selected cubature objects, the revitalization of the park landscape, the
modernization of the communication system, the introduction of landscape architecture
elements.

Keywords: village, Piotrowek, functional-spatial transformations, possibilities for develop-
ment, development barriers.



