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Abstract: New Quality of Space in Small Town City Centre (Example of Pelplin). The
article outlines the process of planning the transformation of small town city centre in post-
industrial areas. New land usage and development should first and foremost allow place-
ment of buildings supporting the process of shaping the new city centre and facilitate multi-
functionality of the intended use of the land taking account of the elements significant in the
context of composing new public spaces. However, there exists a discrepancy between the
expectations posed in respect of this area by real property owners who would wish to locate
there three large buildings of mono-functional commercial nature with minimum share of
biologically active space and common space in the form of a car park in front of the super-
market. How to reconcile conflicting interests of the city and the land owners? s it possible to
encourage partnership in the creation of new quality of the city centre space? In order to find
the answers to the above questions we would probably have to wait several years but the issues
touched upon in the article are pressing and frequently observed in small town city centres;
thus, it is vital to analyse these processes as early as at the investment planning stage — the
local master plan preparation.

Wstep

W opracowaniu opisano proces planowania przeksztalcen centrum matego
miasta w przestrzeni uwolnionej po przemysle. Przyktad, ktéry w jednym miejscu
Taczy dwa gléwne kierunki rozwazan konferencyjnych — przestrzen publiczng i sek-
tor ustug to miasto Pelplin, gdzie samorzad lokalny podejmujac prace nad opraco-
waniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pragnie zainicjowac
przeksztalcenia terenu w nowa przestrzen publiczng miasta oraz przede wszystkim
nie chce dopusci¢ do rozwoju chaotycznych proceséw inwestycyjnych na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy. Opisywany obszar od poczatku byt oddzielony od
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struktury miasta wysokim murem i jako funkcja ucigzliwa izolowany od otocze-
nia. Teraz po 10 latach od upadku cukrowni jest terenem dostepnym, ale catkowi-
cie obcym mieszkancom i nieprzystosowanym do petnienia funkcji tgtniacej zZyciem
gléwnej przestrzeni publicznej miasta. Niestety na skutek przeksztalcen wlasnoscio-
wych nieruchomosci trafitly w uzytkowanie wieczyste osob prywatnych, co dodat-
kowo utrudnia procesy przeksztatcen. Wilasciciele nieruchomosci zainteresowani
sa wylacznie sprzedazg gruntu, co najkorzystniej przedstawia si¢ na rynku ustug,
w szczegolnosci handlu detalicznego zwigzanego z siecig sprzedazowg. W efekcie
ich wnioskéw mamy pomyst na realizacje trzech duzych obiektéw o monofunkcyj-
nym handlowym przeznaczeniu na powierzchni ok. 3 ha. Zupetnie inne sa ocze-
kiwania wobec tego obszaru spolecznos$ci lokalnej, wtadz miasta oraz konserwato-
ra zabytkow, ktory wspotdecyduje o tym obszarze w cato$ci wpisanym, jako cze$¢
zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta, do rejestru zabytkow wojewodztwa.
Nowe zagospodarowanie i zabudowa terenu powinny przede wszystkim umozliwic¢
lokalizacj¢ zabudowy wspierajacej ksztaltowanie nowego centrum oraz pozwoli¢ na
wielofunkcyjnos$¢ przeznaczenia terenu z uwzglednieniem elementéow waznych dla
kompozycji nowych przestrzeni publicznych.

1. Potrzeba realizacji nowych przestrzeni publicznych w Pelplinie
1.1. Struktura przestrzenna miasta

Pelplin to niewielkie miasteczko pomorskie, potozone na Kociewiu, w dolinie
rzeki Wierzycy oddalone ok. 50 km na potludnie od Gdanska. Pierwsza wzmianka
0 miejscowosci pochodzi z 1276 r., kiedy ksiaze pomorski Mestwin I podarowat ow-
czesng wie$ cystersom. Pelplin istnieje wlasnie dzigki cystersom, ktorzy zbudowali
tutaj bazylike oraz zespot zabudowan przyklasztornych, w tym zabudowania gospo-
darcze i mtyn. Miasto Pelplin jest dzisiaj
siedziba wladz samorzadowych Miasta
i Gminy. Jest to rowniez siedziba wladz
koscielnych — stolica diecezji pelplinskie;.

Najwazniejsze elementy w struk-
turze miasta, decydujace od zawsze o jej
krajobrazie to zesp6t klasztorny z kate-
dra, gtdéwna ulica miasta (ul. Mickiewicza)
oraz zespot przemystowy (zob. fot. 11 2).
Miasto, jako powstate z przeksztalcenia
wsi ulicowej nie ma w obecnej strukturze
dominujacej przestrzeni publicznej, takiej
jak np. miasta z wyksztatconym rynkiem,

Fot. 1. Trzy najwazniejsze elementy struktury
miasta (ok. 1905 r.)

Zrédto: wolneforumgdansk.pl.
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Fot. 2. Panorama miasta od strony pdétnocno-zachodniej (z Goéry Papieskiej);
wyraznie widoczna bryta katedry pelplinskiej oraz kominy dawnego zatozenia przemystowego

Zrodto: M. Dabrowska (2010)

ktora ogniskowataby zycie spoleczne mieszkancéw. O$ kompozycyjna gtéwnej ulicy
Mickiewicza stanowi istotny element tozsamosci kulturowej, ale ze wzgledu na pel-
nione funkcje (do niedawna jeszcze byta droga wojewodzka) nie spelnia kryterium
wspolczesnych przestrzeni publicznych, zwlaszcza pod wzgledem umozliwienia kon-
taktow miedzyludzkich czy organizacji uroczystosci i zgromadzen, stad potrzeba po-
szukiwania nowych przestrzeni publicznych w obrebie centrum miasta.

1.2. Tereny predysponowane do przeksztalcen
w kierunku kreowania przestrzeni wspélnych

W miescie wyznaczono juz tereny do realizacji nowych przestrzeni publicz-
nych, w obszarze migdzy zabudowa wzdluz ul. Mickiewicza a osiedlem mieszka-
niowym ,,Dworcowa”. Od dawna ten obszar miasta byl traktowany jako potencjalne
»Srodmiejskie centrum” o funkcji ustugowo-mieszkaniowej; ustug o randze ogélno-
miejskich z towarzyszaca funkcja mieszkaniowa. Gléwne planowane przestrzenie
publiczne w ramach tego projektu to przestrzen taczaca gtowny ciag pieszy i rowero-
wy stanowigcy polaczenie historycznego centrum miasta z najwigkszymi osiedlami
mieszkaniowymi miasta. Wzdluz ciggu zaprojektowano tereny zieleni publicznej,
umozliwiajagce wypoczynek i spotkania mieszkancow miasta, a obudowe pierzejo-
wa ciggu stanowig ustugi o charakterze komercyjnym, w tym targowisko migjskie.
Z glownym rdzeniem kompozycyjnym nowego centrum miasta beda si¢ wigzac prze-
strzenie publiczne zespotow zabudowy mieszkaniowej. Analizowany obszar ma ko-
rzystng strukture wlasnosciowa — tereny dotychczas niezagospodarowane to gltdwnie
grunty komunalne i wlasno$¢ koscielna. Niestety, mimo przygotowanych projektow!
i akceptacji spotecznej proponowanych rozwigzan przestrzennych teren nadal czeka
na lepsze czasy. Duzg przeszkoda w zagospodarowaniu tej czgsci miasta sg zapewne
naktady finansowe, ktore trzeba ponies¢ na budowe niezbednej sieci komunikacji

' Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony zostal uchwatg nr XLIV/437/06
Rady Miejskiej w Pelplinie z 26 wrze$nia 2006 r.
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drogowej i infrastruktury technicznej, koniecznych do rozpoczgcia w tym rejonie
budowy obiektéw kubaturowych. Dlatego tez kompleksowe inwestycje w obrebie no-
wego centrum miasta nie zostaly dotad podjete. Sg natomiast juz pierwsze inwesty-
cje lokalizowane na pograniczu zainwestowanych terendow, na razie nie dotycza one
bezposrednio urzadzania przestrzeni publicznych, lecz ksztaltuja przyszie otoczenie
miejsc wspdlnych.

Drugim obszarem, ktory planowany jest do realizacji nowych przestrzeni pu-
blicznych miasta jest teren poprzemystowy?. Glownym celem przeksztalcen ma by¢
kontynuacja miejskiego charakteru zabudowy — zabudowa mieszkaniowo-ustugo-
wa (ustugi w parterach budynkéw mieszkaniowych), zabudowa ustugowa i drobnej
produkcji na terenach w sasiedztwie linii kolejowej oraz zabudowa mieszkaniowa
w pasie wzdtuz rzeki Wierzycy. Proces projektowania przeksztatcen tego terenu jest
opisany szczegétowo w prezentowanym opracowaniu.

2. Proces przeksztalcen terenow poprzemystowych

2.1. Uporzadkowanie terenu i pierwsze pomysly
na nowe zagospodarowanie

Pierwsze inwestycje w omawianym obszarze dotyczyty rozbiorki duzych obiek-
tow kubaturowych w ztym stanie technicznym (zob. fot. 3), zwigzanych z poprzed-
nimi funkcjami i adaptacji dawnego budynku magazynowego dla nowych funkcji
— centrum handlowe ,,Galeria Cukrownia” (zob. fot. 4).

Fot. 3. Fabryka Kwasku Cytrynowego Fot. 4. Poczatki zagospodarowania terenu

(najwigkszy obiekt kubaturowy) — adaptacja budynku magazynowego na obiekt
w trakcie wyburzania ushugowy
Zrodto: CGI Pelplin/Kociewiak.pl. Zrodto: P. Steinke (2009).

2 Uchwata nr XV1/144/08 Rady Miejskiej w Pelplinie z 26 czerwca 2008 r. w sprawie przy-
stapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Pelplina po bytej Cukrowni tzw. obszar ,,A”.
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Ryec. 1. Koncepcja zagospodarowania nowych terenow mieszkaniowo-ustugowych projektowanych

przy gtownej ulicy miasta, jako I etap zainwestowania terenéow poprzemystowych

Zrodto: Przedsigbiorstwo Projektowo-Realizacyjne ,,DOM” sp. z 0. 0., Starogard Gdanski, 2007,
opracowanie: P. Steinke.

Pierwsze pomysty dotyczace zagospodarowania terenu na nowe funkcje poja-
wity sie po przejeciu czesci terenu dawnej Cukrowni Pelplin SA przez prywatnych
inwestoréw juz w latach 2006-2007. Powstala koncepcja postuzyta wilascicielowi te-
renu jako zalacznik do wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu w sytuacji braku planu miejscowego. Dla terenu przewidywa-
no zespét zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wraz z obiektem planowanej galerii
handlowej. Zatozeniem budowania koncepcji byta kontynuacja istniejacej zabudowy
wzdtuz glownej ulicy miasta, tworzacej pierzeje ulicy Mickiewicza. Zaprojektowano
budynki wielorodzinne z przeznaczeniem parteréw dostepnych od strony gltéwnej
ulicy na funkcje handlowe i ustugowe. Zatozono wprowadzenie zwartego systemu
nowych przestrzeni publicznych od ul. Mickiewicza, az do terenow nad rzeka Wie-
rzyca (mozliwo$¢ urzadzenia nowych terendw rekreacyjnych nad woda) (zob. ryc. 1).

2.2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Gltoéwne uwarunkowania projektowania w przedmiotowym obszarze to przede
wszystkim:
® duza rezerwa terenowa w sercu miasta, dajaca szanse¢ na lokalizacje zroznicowa-
nego programu miejskiego oraz poprawe jakosci zamieszkania przez wprowadze-
nie nowych ustug oraz wysokiej jakosci przestrzeni publicznej;
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e trudna” sytuacja wlasnoSciowa, grunty wylacznie wlasnosci prywatnej kilku
0s6b fizycznych i prawnych;

® dobry dostep do komunikacji publicznej oraz sieci drogowe;j;

e walory kulturowe, $lady dziedzictwa przemystowego — obiekty techniki; obszar
wpisany do rejestru zabytkow.

W rezultacie prac analitycznych przygotowano warianty zagospodarowania
przestrzennego, ktore przedstawiajg rozne mozliwosci wykorzystania przedmioto-
wego terenu (zob. ryc. 2 i 3). Z calg pewnoscig teren polozony przy ul. Mickiewicza
zostanie najszybciej zagospodarowany 1 powinien kontynuowa¢ charakter zabudowy
miejskiej — mieszkaniowo-ustugowej. Natomiast tereny o charakterze ustugowo-pro-
dukcyjnym powinny by¢ usytuowane przy torach kolejowych; ze wzgledu na ucigzli-
wosci linii kolejowej majg ograniczenia do lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Na-
lezy rozpatrzy¢ mozliwo$¢ wydzielenia terenéw do realizacji przestrzeni publicznej
rozumianych jako placu, ciagéw pieszych i terenéw zieleni urzagdzonej z miejscami
odpoczynku (zob. ryc. 4), taczacych glowng ulicg miasta. Wazne jest wykorzystanie
dostepnosci do rzeki i umozliwienie budowy bazy obstugi szlaku kajakowego rzeka
Wierzyca (zob. ryc. 5).

Ostatecznie opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego ktadzie nacisk na wykorzystanie elementow dziedzictwa kulturowego
poprzemystowego oraz stworzenie spdjnej kompozycji przestrzeni publicznych, ktd-
re powinny funkcjonowaé w systemie ciggtym, tgczac zagospodarowywany obszar
z istniejacag zabudowa w miescie (zob. ryc. 6).

/ P | v S -~
Ryc. 2. Koncepcja zagospodarowania terenu
— wariant ,,zabudowa mieszkaniowo-ustugowa” — wariant ,,centrum sportu i rekreacji”

Zrédto: E. Pancewicz (ryc. 2-5).
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Ryec. 4. Wizualizacja miejsca odpoczynku Ryec. 5. Wizualizacja mozliwego wykorzystania
w przestrzeniach publicznych nabrzeza rzeki Wierzycy

Plan miejscowy wskazuje na mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy o wyspecjalizo-
wanym przeznaczeniu, wspierajacej ksztattowanie nowego centrum, w tym ustug
o charakterze lokalnym i ponadlokalnym oraz przestrzeni publicznych na terenie ob-
jetym planem. Wymagane w zagospodarowaniu terenu elementy stanowig podstawo-
we zatozenia kompozycji obszaru $rédmiejskiego, sg to:

budynki i budowle o warto$ciach kulturowych $wiadczace o przemystowej
przésztosci miejsca — objete ochrong na podstawie zapiséw planu

ciagi piesze wskazane do uwzglednienia w zagospodarowaniu terendéw
wymagane zachowanie swobodnego przej$cia

obiekt dawnego komina do ochrony i wykorzystania w kompozycji obszaru
historyczne ogrodzenie terenu

lokalizacja ogdlnodostepnych miejsc odpoczynku, spotkan i rekreacji

Ryc. 6. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: Przedsiebiorstwo Projektowo-Realizacyjne "DOM" sp. z 0.0. Starogard Szcecinski, 2011,
glowny projektant planu B. Jaszczuk-Skolimowska.
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e budynki i budowle o wartosciach kulturowych §wiadczace o przemystowej prze-
szto$ci miasta do ochrony, w tym takze historyczne ogrodzenie terenu;

e ciagi piesze, wskazane na rysunku planu;

e uczytelnienie obiektu dawnego komina, np. przez nadbudowe czy realizacje,
z jego wykorzystaniem, elementu matej architektury (np. fontanny lub tawek);

® pozostawienie swobodnego przejicia lub wykonanie przejs¢ bramnych w zabudo-
wie na gtéwnych ciagach pieszych w miejscach wskazanych na rysunku planu;

e urzadzenie ogolnodostepnych miejsc odpoczynku, spotkan i rekreacji w miej-
scach wskazanych na rysunku planu.

2.3. Trudne decyzje samorzadu

Przedstawione powyzej rozwigzania projektowe byty prezentowane, na otwar-
tym dla wszystkich, spotkaniu zorganizowanym przez burmistrza. Niestety fre-
kwencja na spotkaniu byla bardzo niska, przyszto kilka osob, z ktérych nikt nie
byt osobg spoza kregu wiladz miasta i wiascicieli nieruchomosci. Trzeba pamigtad,
ze w ksztalcie przestrzeni, zwtaszcza publicznej odbija si¢ stan naszej cywilizacji
1 poziom kultury spotecznej. Czgsto niestety okazuje si¢, ze demokracja stabo si¢
ukorzenita, spoteczno$ci lokalne nie chcg lub nie potrafig korzysta¢ z mozliwych na-
rzedzi oddzialywania na rzeczywistos¢, brak jest aktywnych grup chcacych czego$
konstruktywnego. Odradzajaca si¢ samorzadnos¢ lokalna nie ma jeszcze wystarcza-
jacych umiejetnosci oddziatywania na przestrzen (por. Hanzl 2011, s. 46-50). Na-
dal powszechne jest omijanie istniejgcych regulacji, ale tez nieegzekwowanie prawa.
Bardzo powoli ksztattuje si¢ wsrod mieszkancoéw i zarzadzajacych w samorzadzie
swiadomo$¢, ze gospodarowanie w przestrzeni wspoélnej to jeden z wazniejszych
obowiazkoéw lokalnej wladzy i tak naprawe tylko samorzad ma prawo decydowania
o ksztalcie przestrzeni i ustalaniu regut prawnych dotyczacych zagospodarowania
terenu (Jaszczuk-Skolimowska, Kietb-Stanczuk 2009, s. 31).

Wiasciciele gruntéw w obszarze opracowania oraz potencjalni inwestorzy
sa niezadowoleni z regut proponowanych przez miasto — postrzegaja je wylacznie
jako ograniczenia i zakazy w swobodnym dysponowaniu nieruchomos$ciami. Prébu-
ja swoje plany inwestycyjne zrealizowa¢ na podstawie decyzji administracyjnych.
W efekcie wnioskdéw wiascicieli gruntéw mamy pomyst na realizacje trzech duzych
obiektow o monofunkcyjnym handlowym przeznaczeniu na powierzchni terenu ok.
3 ha (w obszarze potozonym bezposrednio przy ul. Mickiewicza).

Program planowanych inwestycji: (lacznie z istniejaca juz Galerig ,,Cukrow-
nia”) jest nastepujacy:
funkcja obiektow: handel z branzy spozywczo-przemystowe;j
e powierzchnia uzytkowa: 1900 m? + 1900 m? + 3800 m? =7600 m? ,

o wysokos¢ obiektéw do 12 m,
® miejsca postojowe od 125 do 225,
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e powierzchnia biologicznie czynna max. 10%,
e dojazd do obiektow bezposrednio z ul. Mickiewicza (budowa dwoch nowych zjaz-
dow w zasiegu oddziatywania jednego z gtownych skrzyzowan w miescie).

Przedstawiciele lokalnych przedsigbiorcow na odrgbnym spotkaniu z burmi-
strzem wyrazili sprzeciw co do lokalizacji kolejnych obiektow handlowych w mie-
$cie, zwlaszcza o duzych powierzchniach. Mieszkancy miasta opowiadajg si¢ za
wariantem lokalizacji nowych przestrzeni publicznych, rozwoju zabudowy mieszka-
niowej oraz funkcji sporu i rekreacji. Wiadze samorzadowe nie chcg doprowadzié
do monofunkcyjnego zagospodarowania centrum miasta oraz obawiajg si¢ paralizu
komunikacyjnego miasta.

Jak pogodzi¢ sprzeczne interesy miasta i wilascicieli gruntow? Czy uda si¢ ich
nakloni¢ do partnerstwa w budowaniu nowej jako$ci przestrzeni centrum miasta? Na
odpowiedzi na te pytania bedziemy musieli poczekaé pewnie kilka lat, a rok 2012
powinien da¢ odpowiedzZ na pytanie ,,jak moze by¢ zagospodarowana przestrzen no-
wego centrum Pelplina?”’.

Z.aKkonczenie

Przestrzen publiczna to co$§ wigcej niz tylko nowy publiczny plac czy ciag pie-
szy, to miejsce w przestrzeni posiadajace wartos¢ sama w sobie, miejsce, rozumiane
jako czes¢ przestrzeni czyms si¢ wyrdzniajgcej, dobrze znanej i posiadajacej wartosci
(por. Thuan 1987, s. 16). Migjsce to cze$¢ przestrzeni majaca szczegdlne cechy — prze-
strzen w miar¢ nadawanych jej znaczen i okreslen przeksztalca si¢ w miejsce.

Autorzy podrecznika kreowania udanych przestrzeni publicznych Jak przetwo-
rzy¢ miejsce podkreslaja koniecznos¢ udziatu lokalnych spotecznosci w tworzeniu
miejsca i przedstawiajg cztery kluczowe cechy udanej przestrzeni publiczne;:

e warto$¢ spoteczna,

e funkcje i dziatania,

e dostepnos¢ i potgczenia,

e komfort i wizerunek (Luszczek, Ptasinska 2005, s. 25).

W podejsciu projektowym ogoélnymi czynnikami decydujgcymi o jakosSci prze-
strzeni publicznych sa:

e atrakcyjno$¢ przestrzeni i stopien dostepnosci do niej, wlasciwy wybor przestrze-
ni w skali catego obszaru miasta/gminy, ktory jest domena studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego;,

® sposob zagospodarowania i urzadzania terenu, o ktérym decyduje si¢ w ustale-
niach planu miejscowego, sporzadzanego dla obszaru przestrzeni publicznej;

e gusty i preferencje uzytkownikow, a takze moda, ktore ujawniane sa w partycy-
pacyjnym procesie projektowania (Jaszczuk-Skolimowska, Kietb-Stanczuk 2009,
s. 33).
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Na zakonczenie warto wspomnie¢ stowa Camillo Sitte, wielkiego or¢downi-
ka estetyki w planowaniu miast i tworzenia picknych przestrzeni publicznych, kto-
ry wielokrotnie przekonywat o koniecznosci poszukiwania dla miast dréog rozwoju
stopniowego ,,krok po kroku”, zgodnie ze zmieniajacymi si¢ wymogami zycia, lecz
z zachowaniem dawnego pickna, tak bardzo potrzebnego cztowiekowi na co dzien od
zawsze: ,,Pamigtajmy, ze sztuka musi mie¢ petne prawo obywatelstwa w planowaniu
miast, jako ze przedsigwzigcia urbanistyczne ksztattuja zycie codzienne szerokich
mas” (Sitte 1889, s. 112, (za:) Ktosek-Koztowska 2007, s. 19).
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