WOJCIECH PESKI

WLADZA LOKALNA A PRZESTRZEN PUBLICZNA
W ZROWNOWAZONYM ROZWOJU MIASTA

Celem opracowania jest zwrécenie uwagi na negatywne zjawiska
wystepujace w procesie ksztaltowania przestrzeni publicznej naszych
miast. Stan i rola tej przestrzeni w rozwoju miasta zaleza w duzym
stopniu od prawidlowosci procedur decyzyjnych stosowanych w za-
kresie zagospodarowania przestrzennego. Przede wszystkim chodzi
o decyzje rad i zarzadow, ktére moga by¢ lub sa przyczyna degradaciji
przestrzeni publiczne;j.

Wszystkie przeksztalcenia przestrzenne powinny by¢ analizowa-
ne indywidualnie, ale muszg by¢ tez rozpatrywane catosciowo, dyna-
micznie, w dluzszym okresie, poniewaz dystans czasowy umozliwia
wlasciwa ocene konsekwencji o istotnym znaczeniu dla zréwnowazo-
nego i trwalego rozwoju naszych miast.

Przestrzen publiczna jest to uklad terenéw bedacych wlasnoscia
miasta wraz z komunalnymi obiektami architektonicznymi, budowlami
ziemnymi i wodnymi, formami rzeZbiarskimi, roslinnoscia, krajobra-
zem miejskim, razem z terenami i obiektami prywatnymi o istotnym
znaczeniu ogélnospotecznym. Nie jest to zbiér wolnych (nie uzytkowa-
nych) nieruchomosci rozrzuconych na jakims obszarze administracyj-
nym, ale istniejgce Srodowisko kulturowe konkretnej spotecznosci
lokalnej, wymagajace wyobrazni i dalekowzrocznej gospodarnosci
wladz danego miasta. Trudno jednak nie zauwazy¢, ze w ksztattowaniu
krajobrazu przestrzeni publicznej ogromny udzial maja obszary
uzytkowane przez rézne grupy spoteczne lub bedace wiasnoscia pry-
watna. Nie jest wiec sprawa obojetng, w jaki sposéb zagospodarowane
sa takze te dwa rodzaje terendw, poniewaz ich stan rejestruje prawie
kazdy uzytkownik neutralny. Oznacza to potrzebe podporzadkowywa-
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nia si¢ wszystkich uzytkownikéw i kreatoréw przestrzeni publicznej
okreslonym zasadom i normom obowigzujacym w tej przestrzeni. Nor-
malizacja zasad moze nastepowac w trybie rozmaitych form prawa
lokalnego. Najwazniejszy z nich jest niewatpliwie plan zagospodaro-
wania przestrzennego.

Ze wzgledu na ogblnospoteczng wiasnosé przestrzeni publicz-
nej dzialanie w tej przestrzeni lub zarzadzanie nig obarczone jest
duzg odpowiedzialnoscia i wymaga od decydentéw przede wszyst-
kim kompetendji i uczciwosci, ale tez duzej wyobraZni i umiejetnosci
przewidywania skutkéw podejmowanych decyzji. Zgodnie z wymo-
gami zrownowazonego rozwoju chodzi o takie zarzadzanie prze-
strzenig publiczng, ktére umozliwi zaspokojenie obecnych potrzeb
mieszkancow bez ograniczania mozliwosci realizacji dazen
przysziych pokolen.

1. Btedne pojmowanie funkcji
i znaczenia przestrzeni publicznej

Przyczyn chaosu przestrzennego, jaki powstaje w miastach
naszego kraju, jest wiele. Na ksztalt przestrzeni publicznej wplywaja
bowiem nie tylko wladze lokalne, ale takze planisci i architekci, przede
wszystkim za$ inwestorzy i deweloperzy. Podstawowa przyczyna jest
bledne pojmowanie wartosci i funkcji przestrzeni publicznej. Grzech
niewlasciwego rozumienia i wykorzystania przestrzeni publicznej
popelniaja na ogél, w mniejszym lub wiekszym stopniu, wszyscy
uczestnicy procesu rozwoju miasta.

Polscy inwestorzy i deweloperzy czesto nie dostrzegaja ograni-
czefi w dazeniu do realizacji swoich zamierzen, czyli uzyskania maksy-
malnego zysku z dzialalnoSci na terenach miejskich. Uwazaja, ze
w przeciwienstwie do przestrzeni prywatnej przestrzen publiczna jest
tym dobrem, ktére powinno by¢ im udostepnione bez zadnych warun-
kéw, najlepiej w samym centrum miasta, za darmo lub po mozliwie
najnizszej cenie. S przeciez Polakami, a przedsiewzigcia, ktére zamie-
rzaja realizowac, maja stuzy¢ zaspokojeniu , waznych potrzeb spotecz-
nych”. Aby tylko osiaggnaé¢ swdj cel, gotowi sg zaryzykowac
i zaangazowac si¢ finansowo w opracowanie projektéw i ekspertyz
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wstepnych. Nastepnie z determinacja godna lepszej sprawy zabiegaja
o uzyskanie zgody na upatrzong lokalizacje, czesto wbrew
obowigzujacym przepisom i negatywnym opiniom stuzb planistycz-
nych. Takie potoczne, czesto spotykane postepowanie Swiadczy
0 zawezaniu i wypaczaniu pojmowania i uzytkowania przestrzeni
publicznej.

Do przyczyn bezladu przestrzennego trzeba tez zaliczy¢ budzace
zastrzezenia ustawodawstwo w zakresie planowania przestrzennego,
w ktérym brakuje wyraznego wyartykulowania roli przestrzeni
publicznej, w przeciwieristwie do ochrony interesu prywatnego, ktory
wrecz na dlugi czas moze zatrzymaé procedure uchwalenia planu
zagospodarowania. Zmiany ustrojowe wprowadzone w 1989 r.
w znacznym stopniu zaskoczyly stuzby planistyczne. Dlatego od
poczatku lat 90. planisci czesto kierowali sie zasada ,co nie jest zabro-
nione jest dozwolone”. Postepowanie zgodnie z ta reguia nie wymaga
okreslania sposobu uzytkowania terenéw w planach zagospodarowa-
nia przestrzennego. Zaklada sie, ze potencjalni inwestorzy pomoga
sprecyzowa¢ sposob uzytkowania poszczegdlnych obszaréw. Paradoks
tego podejcia do planowania, ktére przynioslo wkrétce oplakane
skutki, polegal na tym, ze w tym czasie brakowalo wielu aktéw pra-
wnych niezbednych w zarzadzaniu miastami w warunkach gospodarki
rynkowej. W rezultacie w ostatnim dziesiecioleciu pojawity si¢ w mias-
tach cate nowe ulice i zgrupowania budynkéw nie podlegajace zadnym
zasadom kompozycji urbanistycznej ani regulom ksztaltowania prze-
strzeni i formy architektonicznej. Na szczescie stuzby planistyczne bar-
dzo szybko dostrzegly niebezpieczenstwo zaistnialej sytuacji i staraja
sie energicznie zapobiega¢ wszelkim patologiom rozwoju. Wyrazem
tego s3 sluszne protesty srodowisk architektonicznych i urbanistycz-
nych, w tym stowarzyszeri zawodowych, miejskich pracowni urbanis-
tycznych oraz Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktory opra-
cowal projekt nowej Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Duzo grozniejszym problemem dla przestrzeni publicznej jest to,
ze wladza lokalna Zle pojmuje swoja role. Giéwnym jej zadaniem
powinno by¢ stuzenie mieszkaricom w sposéb kompetentny i uczciwy,
umozliwianie im i nastepnym pokoleniom zaspokaja¢ potrzeby. Tym-
czasem rady i zarzady miast sa znacznie gorzej niz architekci i urba-
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nisci przygotowane do wiasciwego zrozumienia roli przestrzeni
publicznej i zarzadzania nia w nowych warunkach ustrojowych.
Przede wszystkim brakuje tradycji, pozytywnych wzorcéw postepo-
wania i przygotowania zawodowego do dzialalnoSci w dziedzinie
zarzadzania miastami. Bardzo nieliczne szkoly wyzsze dopiero od nie-
dawna ksztalca w tej specjalnosci. Kto wiec zarzadza przestrzenia
publiczng? Zgodnie z obowigzujaca ordynacja wyborcza kadre
samorzagdowa stanowia przede wszystkim przywoddcy i czlonkowie
partii politycznych. Nie nalezy wykluczaé, ze wsréd radnych partyj-
nych s3 ludzie uczciwi z dobrymi intencjami, chociaz na ogét bez nie-
zbednej wiedzy. Niemniej jednak wedlug opinii publicznej przewazaja
tacy, ktérzy mysla gtéwnie o wlasnych korzysciach, karierze politycz-
nej itp. Wyrazem tego sa liczne zastrzezenia dotyczace poszczegélnych
0s6b sprawujgcych wladze i realizowanych przez nie dzialan, takich
jak przetargi z jednym zainteresowanym, czy lokalizowanie inwestycji
niezgodnie z planem. Szczeg6lnie podejrzane sa liczne sprawy, w kto-
rych zarzady zmuszaja stuzby architektoniczno-urbanistyczne do
dzialan razaco niezgodnych z aktami prawnymi o ochronie Srodo-
wiska, o ochronie zabytkéw itp. Przypadki tego rodzaju moga nie mie¢
nic wspdlnego z lapownictwem, o ktére posadzani sa niektérzy
cztonkowie rad i zarzagdow. S3 jednak Swiadectwem ignorancji, wyni-
kajacej nie tylko z niedostatkéw wiedzy i Swiadomosci przestrzennej,
ale réwniez z braku poczucia jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za
dlugofalowy rozwoj miasta.

Réwnie szkodliwe jest pozorowane oraz nieSwiadomie szczere
przekonanie decydentéw o wlasciwym wypelnianiu swoich obowiaz-
kéw i o wysokim poziomie wilasnych kompetencji. Nowi czlonkowie
zarzadéw i radni po wyborach staja sie z dnia na dzien , doskonatymi
specjalistami”, szczegélnie w zakresie planowania miast. Niewazne
jest, ze nigdy wczesniej nie zajmowali si¢ ta problematyka, a ukoniczyli
np. tylko szkote Srednig lub chemig¢ na uniwersytecie. Zarzady i rady
miast bardzo czesto podejmuja decyzje o lokalizacji, przetargu, kon-
trakcie, sprzedazy lub dzierzawie bez uprzedniego uzyskania opinii
stuzb planistycznych o uwarunkowaniach lokalizacyjnych, wymaga-
nym sposobie uzytkowania terenu, formach i gabarytach zabudowy,
wymogach komunikacyjnych, wynikajacych z planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego. Gdy decyzja jest juz podjeta przez zarzad, naste-
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puje wymuszenie na stuzbach architektoniczno-urbanistycznych wyko-
nania w obowigzujagcym planie zmian czesto catkowicie niezgodnych
z podstawowymi zasadami wspélczesnej urbanistyki. Tryb ten jest
nagminnie stosowany, poniewaz z jakichs, nie do korica jasnych, wzgle-
déw bardzo odpowiada wielu radnym i zarzgdowi miasta. Bardzo
czeste jest laczenie funkcji publicznej w zarzadzie i radzie z funkcjami
reprezentowania, lub wrecz udzial w réznych grupach inwestorskich
lub grupach interesu. Nierzadko radni, szczegdlnie prawnicy, sa
zatrudnieni u inwestoréw ubiegajacych sie o lokalizacje niezgodne
z planem zagospodarowania przestrzennego. Radni ci uwazajg, ze
postepuja zgodnie z prawem, poniewaz wykonuja swéj wyuczony
zaw0d. Jak w takiej sytuacji mozna zachowac obiektywizm w sprawach
zagospodarowania przestrzennego?

Ostatnie doswiadczenia wskazuja, ze najbardziej takomym kas-
kiem dla potencjalnych grup inwestorskich sg tereny przeznaczone
w planie na tzw. slabe funkcje publiczne, tj. na rekreacje, sport i wypo-
czynek. Rozmaite grupy nacisku zbyt czesto nie odczuwaja zadnych
zahamowan w dazeniu do uzyskania maksymalnego zysku z dzialal-
nosci na terenach miejskich, a nawet kreuja sie na meza opatrznoscio-
wego, ktéry rzekomo zaspokoi ,, wazne potrzeby spoteczne i publiczne”
i prébuja utwierdza¢ w tym przekonaniu spotecznos¢ lokalng. W dys-
kusjach telewizyjnych i polemikach prasowych najczesciej inwestorzy,
ale takze decydenci powoluja sie na nienaruszalne ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego, podczas gdy w rzeczywisto$ci
nagminnie wymuszajg wprowadzanie istotnych zmian do ustalen pla-
nistycznych. Innym, zupelnie absurdalnym wybiegiem stosowanym
przez zarzad miasta jest wmawianie mieszkanicom, ze jesli inwestor czy
deweloper spelni wszystkie warunki, to wladze nie majg prawa odmé-
wi¢ mu lokalizacji, mimo Ze jest ona malo korzystna dla miasta. W spra-
wach przeprowadzania przetargéw i zmian w zapisach planu mozna
zaobserwowa¢ réwniez zjawisko nieoczekiwanej solidarnosci urze-
dujacych radnych, bylych radnych, radnych nalezacych do réinych
partii politycznych, urzedujgcych czlonkéw zarzadu oraz czlonkéw
poprzedniego zarzadu. W rezultacie dos¢ czesto nieuczciwi inwestorzy
i deweloperzy rozdrapuja tereny przeznaczone w planie na tzw. pozor-
nie slabe funkcje przestrzeni publicznej, ze Swiadoma lub nieSwiadoma
pomoca czlonkéw zarzadéw i radnych.
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2. Wybrane przypadki , przeksztalcania”
przestrzeni publicznej

W celu ukazania uwarunkowan przestrzennych, procedur decy-
dowania o przestrzeni publicznej i skutkéw podejmowanych
i rozwazanych decyzji zostang oméwione wybrane przedsiewziecia,
ktére ostatnio s3 podejmowane, a w niektérych przypadkach nawet
realizowane wbrew istniejgcemu planowi zagospodarowania prze-
strzennego. Uwaga zostanie skoncentrowana na analizie merytorycz-
nej, pomijajgc aspekty formalne, nie majgce znaczenia dla analizy
badawczej, takie jak dane dotyczace inwestoréw, deweloperéw, projek-
tantow, planistow i decydentow.

2.1. Lokalizacja toru saneczkowego w parku
objetym pelng ochrong konserwatorska

Forsowany od dwdch lat pomyst wybudowania letniego toru
saneczkowego w Parku Kasprowicza zostal przeniesiony do Szczecina
z innego miasta, gdzie spétka z 0.0. wybudowata juz taki tor na tere-
nach o funkcji ewidentnie sportowo-rekreacyjnej. Zaproponowana
Szczecinowi inwestycja jest znaczacg budowla ziemng i jednoczesnie
konstrukcja inzynierska w ksztalcie rynny, o dosc agresywnym
ukladzie przestrzennym, majaca zajmowac 15 000 m? wraz z innymi
terenami zabaw dzieci, gastronomig i toaletami oraz zapleczem tech-
niczno-socjalnym. Calos¢ musi byé wygrodzona, a zajmowana
powierzchnia ma wynosi¢ ok. 30% powierzchni parku. Park Kasprowi-
cza, w ktérym proponuje si¢ zlokalizowanie tej rynny, to wizytéwka
Szczecina, poniewaz jest glownym elementem najbardziej prestizowego
zalozenia urbanistyczno-krajobrazowego, ksztaltowanego przez lata,
powszechnie akceptowanego i podziwianego przez spolecznosé
miejska. Cala inwestycja ma zosta¢é wybudowana w poprzek osi
zalozenia, w bezposrednim sgsiedztwie dwdéch najwazniejszych pomni-
kéw w miescie: rzeZby papieza Jana Pawla II oraz wysokiego monu-
mentu ,Czyn Polakéw”, ktéry symbolizuje dorobek mieszkaricéw
catlego regionu. Na poczatku marca 1999 r. ww. spétka zglosila
wladzom Szczecina zamiar realizacji juz opracowanego projektu toru.
Zarzad miasta polecil miejskim stuzbom architektoniczno-urbanistycz-
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nym opracowanie opinii urbanistycznej o mozliwosci lokalizacji toru.
Opinia wydana pod koniec marca 1999 r. byla jednoznacznie nega-
tywna oraz zawierala dwie propozycje lokalizacji toru. Te zdecydowa-
nie negatywna opinie przekazano spélce w polowie kwietnia 1999 r.
Zaproponowane lokalizacje nie odpowiadaly spéice. Wiladze miasta,
bardzo sprzyjajace spéice, zlecily w tym czasie agencji badari nad
zachowaniami spolecznymi zbadanie pogladéw spofecznosci lokalnej
na temat ,niedostatku” przedsiewzie¢ rozrywkowych w Szczecinie.
Spotka, majgc poparcie zarzadu, nie zaprzestala staran o lokalizacje
toru w gléwnym parku miasta i po kilku miesigcach zabiegéw
w zarzadzie miasta w polowie listopada 1999 r. w siedzibie spotki
odbyta sie wizja lokalna w celu zapoznania sie z uzytkowanym tam
torem. Rezultaty okazaly sie niekorzystne dla spéiki; tor saneczkowy
wywarl na ogladajacych nienajlepsze wrazenie, co znalazlo wyraz
w kolejnej, réwniez negatywnej opinii stuzb architektoniczno-urbanis-
tycznych, wbrew oczekiwaniom zarzgdu miasta, ktéry bardzo intere-
suje sie ta sprawa. Konserwator wojewddzki, niezalezny od wladz
miasta i wojewo6dztwa, dowiedziawszy sie o calej sprawie, przygotowat
w styczniu 2000 r. opinie negatywna. Powolal sie na Ustawe o ochronie
dobr kultury i plan zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie
przekazal opini¢ urzedowi miejskiemu, wydzialowi ochrony srodo-
wiska, leSnictwa i rolnictwa oraz wydzialowi rozwoju gospodarczego
i promogji. Nie liczac si¢ zupelnie z ta bardzo istotng decyzjg zarzad
miasta zobowigzal stuzby architektoniczno-urbanistyczne pod koniec
lutego 2000 r. ,,do opracowania kompleksowego planu zagospodaro-
wania ww. gtéwnego parku akceptujac w tym lokalizacje toru sanecz-
kowego”. Oznaczalo to potrzebe opracowania propozycji zmiany
w zapisie sposobu uzytkowania obszaru parku w planie zagospodaro-
wania przestrzennego niezgodnie z jego dotychczasowa funkcja i zasa-
dami urbanistyki wspélczesnej.

2.2, Centrum handlowe na terenie uzytkowanego stadionu
i urzadzen sportowych

Zamiar wybudowania duzego centrum handlowo-ustugowego na

obecnych terenach sportowo-rekreacyjnych z duzym boiskiem lekkoat-
letycznym przy ul. Potulickiej w Szczecinie jest kolejnym przykladem
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propozycji zmiany w zapisie planu pozornie malo istotnej, ale w rzeczy-
wistosci majacej bardzo negatywny wplyw na ksztalt przestrzeni
publicznej. Obecnie boiska uzytkuja zlokalizowane w poblizu szkoly,
w tym zespél szkét ekonomicznych oraz liczni mieszkancy wysokich
budynkow z sgsiedztwa. Wtasciciel terenu (spétka z 0.0.) ,, pozyskal” je
w drodze uwlaszczenia klubu sportowego dziatajacego formalnie na
tym obszarze o powierzchni 21 ha przeznaczonym w planie zagospoda-
rowania przestrzennego na cele rekreacyjno-sportowe. Po uzyskaniu
prawa wlasnosci do terenu klub sportowy przeobrazit sie natychmiast
w spotke deweloperska. Podstawowym warunkiem uwlaszczenia tych
terenéw bylo zobowigzanie sie klubu do dalszego rozwijania, gléwnie
funkcji sportowo-rekreacyjnej i czesciowo funkcji mieszkaniowo-
ustugowej w formie budynkéw o wysokosci do 5 kondygnacji. Wkrétce
po utworzeniu spéiki jej wiasciciele zlozyli popierany przez zarzad
miasta wniosek o dokonanie zmiany przeznaczenia tego terenu w planie
zagospodarowania przestrzennego. Obszar ma by¢, wedtug projektu
spolki, przeznaczony na gtéwne funkcje ustugowe. W proponowanym
projekcie mowa jest o multikinie, kregielniach, gastronomii, handlu oraz
biurowcu i budynkach mieszkaniowych o wysokosci 11 kondygnacji.
Zgodnie z projektem obiekty te maja by¢ zlokalizowane na obszarze ist-
niejacych boisk i na terenie bedacym rezerwa na ich rozwdj. Zarzad
miasta wyraznie sprzyja spélce, co ma swéj wyraz w ponaglaniu stuzb
architektoniczno-urbanistycznych do wykonania zmiany zapisu w pla-
nie. Prawdopodobnie spéika otrzyma zgode zarzadu i rady miasta na
zmiang zapisu planu mimo negatywnej opinii stuzb architektoniczno-
urbanistycznych. Degradacja przestrzeni publicznej w tym przypadku
bedzie polegala na szczelnym zabudowaniu calego obszaru bez pozo-
stawienia skrawka terenu zielonego na rekreacje mieszkaricow
istniejacych tu osiedli, nie méwiagc o likwidacji boisk uzytkowanych
przez szkoly. Wczesniej stuzby architektoniczno-urbanistyczne urzedu
miasta wydaly zgode na budowe zespoléw mieszkaniowych na terenie
ogrodkéw dzialkowych sasiadujgcych z boiskiem lekkoatletycznym.
Zniszczenie przestrzeni publicznej bedzie polegalo w tym przypadku
réwniez i na budowie 11-kondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych,
ktérych w Europie Zachodniej juz si¢ nie buduje (traktuje sie je jako
slumsy). Przekazanie nastgpnemu pokoleniu takiego balastu to
przyklad wyjatkowo niezréwnowazonego rozwoju.

58



2.3. Supermarket zamiast zespolu basenéw
i terenu rekreacji ogélnomiejskiej

Wedlug publikacji prasowej! zarzad miasta bardzo popiera na
konferencjach prasowych idee ,lepszego” zagospodarowania obszaru
kapieliska miejskiego ,Gontynka”, na ktérym znajduja sie réwniez
tereny zielone, miejski dom kultury, amfiteatr i stacja benzynowa. Teren
ten byl dotychczas bardzo chetnie odwiedzany przez rézine grupy
mieszkancow Szczecina w ciggu calego roku. Dom kultury prowadzi
wiele atrakcyjnych imprez i zaje¢ dla mieszkaricow pobliskich blokéw
z wielkiej plyty. Na terenie kapieliska s3 dwa duze baseny o zr6znico-
wanej glebokosci. Jeden z nich jest wyposazony w urzadzenia do
wytwarzania sztucznych fal. Rozlegle tereny otwarte z réznorodng zie-
lenig stanowig dogodne warunki wypoczynku dla 1500-2000 os6b jed-
nocze$nie. W lecie kapielisko jest regularnie wypelnione po brzegi
mieszkaricami Szczecina. Caly zesp6l wymaga kapitalnego remontu,
lepszego wyposazenia w najnowsze urzadzenia rekreacyjno-sportowe
oraz wybudowania basenu krytego. Po realizacji tych prac zespét
zacznie przynosi¢ wieksze zyski. Jednak nie ulega watpliwosci, ze
w planie zagospodarowania przestrzennego wlasciwie ustalono funkcje
calego obszaru i préba jej zmiany nie ma zadnego uzasadnienia.

W czasie konferencji prasowych przedstawiciel zarzagdu miasta
zapewnial, Ze po zrealizowaniu zamierzen inwestycyjnych co najmniej
80% powierzchni terenéw calego zespotu beda zajmowaly nowoczesne
obiekty sportowo-rekreacyjne. Tymczasem w rzeczywistosci bedzie
odwrotnie; obiekty te powstang na terenie o powierzchni ok. 20% dzi-
siejszego obszaru, a reszta zostanie zajeta przez supermarket. Calym
przedsiewzigciem zainteresowana jest popierana przez zarzad firma
brytyjska, ktdéra juz znacznie zaangazowala sie finansowo. Dziennika-
rzom udato sie zdoby¢ i opublikowaé plan zagospodarowania terenu
omawianego obszaru, jaki firma chce zrealizowaé po wygraniu prze-
targu. Niestety w planie tym jedynym pozostawionym obiektem jest
stacja benzynowa. Zlikwidowano zesp6t basenéw, dom kultury, amfite-
atr jak i tereny zielone. Prawie caly obszar zajmuje supermarket z par-
kingami i dojazdami. W tym samym miejscu, gdzie znajduja sie obecnie

1 ~Nowy Kurier” nr 9 (211), 4 marca 2000 r.

2



dwa duze baseny, ma by¢ wybudowana wielka hala handlowa. Nie
mozna jednak stwierdzi¢, Ze firma brytyjska calkowicie zapomniata
o funkgji rekreacyjno-sportowej tego obszaru, przewidziala bowiem
budowe basenu krytego o wymiarach 50 x 25 m na niewielkim terenie
wydzielonym i odgrodzonym w jednym z naroznikéw ww. obszaru.
Propozycja firmy brytyjskiej, majgcej najwigksze szanse na wygranie
przetargu, jest zrozumiala, jesli sie wie, ze jest to jeden z najwigkszych
koncernéw handlowych. Nie zalezy mu na utrzymywaniu obiektéw
rekreacyjnych nie zawsze przynoszacych duzy zysk. Przedstawiciele
firmy doskonale znaja funkcje terenu wedltug planu zagospodarowania
przestrzennego, jednak mimo wszystko sa przekonani, ze zrealizuja
niezgodny z nia projekt supermarketu. Swiadczy o tym bardzo duze
zaangazowanie finansowe firmy. Wydala ona znaczne kwoty na pro-
jekty wstepne oraz na ekspertyze oddzialywania tego supermarketu na
Srodowisko, mimo Ze przetarg jeszcze sie nie odbyl. Brytyjczycy sa
prawdopodobnie bardzo pewni, ze majagc poparcie zarzagdu miasta,
zaangazowanego w promowanie dziatalnosci ich firmy, uzyskaja zgode
na dokonanie zmiany w zapisie planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Wprawdzie przedstawiona przez firme koncepcja nie jest osta-
teczna, ale z calg pewnoscia jej wiasciciele nie zdecyduja sie na rozwi-
niecie funkgji rekreacyjno-sportowej kosztem funkcji handlowe;.

2.4. Supermarket zamiast planowanego osiedla,
ktérego budowe juz rozpoczeto

Inny hipermarket Geant-Castorama przy ul. Ku Stoficu w Szczeci-
nie powstat takze w wyniku przeprowadzenia specjalnej procedury,
podobnej do przedstawionej w poprzednim podpunkcie. W miejscu,
w ktérym stoi obecnie ten ogromny zespét handlowy, mialo powsta¢
osiedle mieszkaniowe zgodnie z zapisem aktualnego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Firma deweloperska zamierzajaca wybudowac
osiedle uzyskala pozwolenie na budowe zespoléw mieszkaniowych
i przystapita do prac realizacyjnych. Wowczas pojawit si¢ koncern han-
dlowy z propozycja budowy hipermarketu, ktorego lokalizacja zgodnie
z planem zagospodarowania przestrzennego byla w tym miejscu
niemozliwa. Stuzby architektoniczno-urbanistyczne zostaly zmuszone

60



przez wladze miasta do zmiany zapisu w planie i wydania zgody na
realizacje ww. hipermarketu. Firma deweloperska, ktéra rozpoczela juz
budowe osiedla, mogia ukoniczy¢ tylko jeden z kilkunastu budynkéw
mieszkalnych i musiala zrezygnowaé z dzialalnosci na tym terenie.
W Szczecinie brakuje mieszkan, a cena jednego metra kwadratowego
powierzchni mieszkalnej jest bardzo wysoka. Na to osiedle czekalo
wielu mieszkaricow, poniewaz zlokalizowane byto bardzo atrakcyjnie
w dzielnicy Pogodno, w poblizu terenéw zielonych i strefy ochronnej
odrebnego ujecia wody i wodociggéw miejskich. Strefa ta nie moze by¢
praktycznie nigdy zabudowana. Taka lokalizacja osiedla zapewniala
dobre i trwale warunki ekologiczne oraz wyjatkowo smaczng wode.
W przypadku hipermarketu warunki te nie beda wykorzystane. Prze-
prowadzona procedura jest przykladem tego, jak wiladze lokalne sa
w stanie omija¢ przepisy prawne ze szkoda dla catych grup mieszkan-
c6w, a jednoczesnie neutralizowaé wysitki urbanistéw, majacych na
wzgledzie osigganie celéw zréwnowazonego rozwoju miasta.

2.5. Supermarket zrealizowany zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego

Negatywny rezultat analizy czterech powyzszych przykladéw
wadliwego przeprowadzenia procedury lokalizacyjnej w odniesieniu do
réznych obiektéw komercyjnych nie oznacza, ze prawidlowe podejmo-
wanie decyzji dotyczacych przestrzeni publicznej nie jest w ogodle
mozliwe. Moze o tym swiadczy¢ prawidlowy przebieg procesu wyda-
wania decyzji o lokalizacji pierwszego supermarketu Makro w Szczecinie
przy ul. Poludniowej. Teren, na ktérym ten obiekt powstal byt
nieuzytkiem o wyjatkowo zlych warunkach ziemnych. Bardzo wysoki
poziom wody gruntowej sprawial, ze zaden inwestor nie ubiegal sie
o lokalizacje w tym miejscu. W planie zagospodarowania przestrzennego
przewidywano tutaj budowe duzego obiektu przemystowego lub han-
dlowego przez inwestora, ktérego bedzie sta¢ na poniesienie dodatko-
wych kosztéw zwigzanych z poprawg warunkéw gruntowych i wzmoc-
nieniem izolacyjnym fundamentéw. Firma Makro w bardzo krétkim
czasie zrealizowala swoj obiekt. Dodatkowo rozwinela w prawidtowy
sposob dojazdy drogowe oraz dojscia do przystankéw autobusowych. Po
dwuletnim okresie eksploatacji parkingi tego supermarketu stajg sie
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z tygodnia na tydzien coraz bardziej puste. Przyczyng mniejszego zain-
teresowania tym supermarketem jest powstanie innych obiektéw tego
typu. Niektore z nich zlokalizowane s3 jeszcze blizej centrum miasta.

Przedstawione powyzej przypadki swiadcza o wystepowaniu
bardzo silnej tendencji do lokalizowania nowych obiektéw, przede
wszystkim wielkich supermarketéw, na terenach srédmiescia nie prze-
znaczonych na funkcje handlowe w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego. Wprowadzane zmiany w zapisach tego planu sg
bardzo czesto niekorzystne dla mieszkaricéw, poniewaz ograniczaja ich
mozliwosci uzyskania lepszych warunkéw mieszkaniowych, rekreacji
i wypoczynku. Lokalizowanie supermarketéw w $rédmiesciach sta-
nowi zagrozenie dla srodowiska kulturowego tych terenéw, powsta-
lego w innym okresie, w odpowiedzi na inne potrzeby.

3. Rola miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego po uchwale-
niu staje sie¢ prawem lokalnym, ktére powinno by¢ przestrzegane
zaréwno przez mieszkancow, jak i przez wladze. Tymczasem na og6t
taki plan traktowany jest przez zarzady i rady miasta jako giéwna prze-
szkoda w podejmowaniu i realizacji przedsiewzie¢ rozwojowych. Ist-
niejace plany zagospodarowania przestrzennego uchwalane byly na
ogol przez poprzednie rady miast. Obecne wladze bardzo niewielu
miast w Polsce doprowadzily do sporzadzenia i uchwalenia miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego wedlug obowiazujg-
cej Ustawy?, a czasu na niezbedne prace bylo dos¢ duzo, prawie szes¢
lat. Natomiast prawie w kazdym miescie przeprowadzono ogromna
liczbe zmian w zapisach obowigzujacych planéw, opracowanych naj-
czesciej jeszcze przed wejsciem w zycie wspomnianej ustawy.

Kazda zmiana wprowadzona do zapisu planu jest odczuwana
przez obecne i przyszte pokolenia. Wedtug jednej ze stawnych definicji
,Miasto znaczy ludzie”, czyli poszczegd6lni mieszkaricy ze swoimi prob-

2 Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. nr 89 poz.
415, dn.25 sierpnia 1994 r.).
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lemami, przesziodcia, przyzwyczajeniami i marzeniami. Kazdy obywa-
tel zyje w miescie, okreslanym tez jako srodowisko kulturowe, ktére
oddziatuje na czlowieka, na jego zdrowie fizyczne i psychiczne. Miesz-
kaniec ksztaltuje swéj system wartosci w kontakcie z tym Srodowis-
kiem. Oddzialuja na niego wszystkie elementy kompozycji krajobrazu
miejskiego, takie jak przyroda, architektura, ulice, place, pomniki,
rzezby, widoki, oswietlenie, kolory, zapachy itd. Miasto spelnia tez
wobec swoich mieszkancéw réznorodne funkcje, wynikajace z okreslo-
nego uzytkowania terenu. Kazdy realizuje akceptowana przez siebie
forme pracy, mieszkania i wypoczynku. Wszystkie te procesy zachodza
w czasie, przez lata i dziesigciolecia. Dowolne i gwaltowne przeksztal-
canie istniejgcego Srodowiska kulturowego negatywnie oddzialuje
zaréwno na jego obecnych, jak i potencjalnych mieszkaricow.

Dlaczego tak wazne jest liczenie sie z ustaleniami zawartymi przez
urbanistéw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego?
Opracowujgc plany stuzby urbanistyczne biorg pod uwage przede
wszystkim calg dotychczasowa wiedze o rozwoju i budowie miast.
W XX w. urbanisci odniesli wiele znacznyych sukceséw, ale popetnili
réwniez grozne bledy widoczne i odczuwane $wiadomie i nieSwiado-
mie przez mieszkancow. Podstawowym zadaniem autoréw miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego jest unikanie bledéw
i rozprzestrzenianie sprawdzonych rozwigzan. Wlasciwe zagospodaro-
wanie przestrzeni publicznych nalezy do kluczowych probleméw
ksztaltowania rozwoju przestrzennego. Uwzgledniajac ogdlne doswiad-
czenia w dziedzinie urbanistyki stuzby architektoniczno-urbanistyczne
staraja sie rozwigza¢ te problemy na obszarze konkretnego miasta. Robig
to zgodnie z zasadami i standardami przewidzianymi w Ustawie 0 zagos-
podarowaniu przestrzennym. Istotng cecha miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego jest kompleksowe ksztaltowanie przestrzeni.
Chodzi o uwzglednienie intereséw réznych grup spolecznych, w odnie-
sieniu do terenéw o réznych funkcjach, w krétszych i dtuzszych okre-
sach. Podejmowane w planach decyzje dotyczace rozwigzan przestrzen-
nych s3 wzajemnie powigzane i zmiana jednej decyzji moze
spowodowa¢ koniecznos$¢ cofniecia wielu innych postanowieft. Rady
miast w czasie uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wprowadzaja swoje wlasne ustalenia, bedace wynikiem
debat i konsultacji ze stuzbami architektoniczno-urbanistycznymi i zain-
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teresowanymi mieszkaricami. Zwigkszanie w nieskoriczono$¢ wymagan
stanowi znaczne zagrozenie dla spojnosci miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego ze wzgledu na koniecznos¢ unikniecia
sprzecznosci miedzy poszczegolnymi rozstrzygnieciami. Dlatego doko-
nanie licznych zmian w zapisach planéw moze spowodowa¢ duza deg-
radacje obowigzujacych opracowan planistycznych.

Zastrzezenia rad miast i zarzagdéw wzgledem miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego sg czesciowo uzasadnione.
Poziom rozwoju naszych miast jest niezadowalajacy. Istniejace opdz-
nienia s3 szczegdlnie widoczne przy poréwnaniu standardéw polskich
i zachodnioeuropejskich. Niezbedne s pilne dzialania powstrzymujace
dalsza stagnacje i przyspieszajgce procesy rozwoju. Ustawy o samo-
rzadzie terytorialnym daja wladzom lokalnym duze mozliwosci
ksztaltowania rozwoju przestrzennego. Tymczasem plany zagospoda-
rowania przestrzennego sporzadzane sa bardzo wolno lub najczesciej
wecale nie s3 opracowywane. W tej sytuacji trudno sie dziwi¢, ze tak
duze sg potrzeby wprowadzania zmian w zapisach planéw.

Niezbedne jest usprawnienie powigzan miedzy planowaniem
przedsiewzieé podejmowanych przez rady i zarzady miast w czasie ich
kadencji a procedura sporzadzania planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Chodzi przede wszystkim o wiasciwe rozwigzania organi-
zacyjne w zakresie koordynacji przebiegu prac planistycznych i kon-
troli zgodnosci obu rodzajéw planéw. Wazne jest takze uwzglednienie
ogolnej strategii rozwoju miasta, Lokalnej Agendy 21 oraz programu
tzw. marketingu miasta. Integracja wszystkich form planowania, ktére
jest narzedziem wladzy lokalnej, wymaga réwniez wprowadzenia
odpowiednich regulacji prawnych.

4. Znaczenie perspektywy czasu
w ksztaltowaniu przestrzeni

W niezbyt odleglych czasach PRL-u w duzej mierze nie architekt
i nie urbanista byli czynnikami decydujagcymi o ksztalcie przestrzeni
publicznej. Ogromna role w procesie decyzyjnym odgrywaty ,wyroki”
zapadajace w gabinetach 6éwczesnych wiadz politycznych. Boom
budowlany lat 70., przede wszystkim w zakresie budownictwa miesz-



kaniowego mial swoje mocne uwarunkowania polityczne. W efekcie
przynidst fatalne skutki dla przestrzeni publicznej w postaci zunifiko-
wanego budownictwa wielkoplytowego, ktére nie odpowiada kryter-
iom wspoélczesnej architektury. Budownictwo to w sposéb agresywny
probowato konkurowac czgsto ze starg zabudowa srédmiejska. Dzisiaj
oceniajgc tamte dzialania nie mozna zaprzeczy¢, ze s3 to razace
przyklady deformacji miejskiej przestrzeni publicznej. W Szczecinie np.
bardzo negatywnie wyrézniajg sie przyklady rozwigzan przestrzen-
nych obudowy waznych placéw miejskich, gdzie ztamana zostata pier-
wotna, logiczna kompozycja urbanistyczna. Nalezy wymieni¢ wezty
komunikacyjne placéw Zotnierza Polskiego i Zgody, a takze ciag ul.
Wojska Polskiego oraz ul. Kardynala Wyszynskiego stanowiacej jeden
z gtéwnych wjazd6éw do lewobrzeznej czesci miasta.

Wydawac by sie moglo, ze transformacja ustrojowa w naszym kraju
spowoduje réwniez pozytywne zjawiska w zakresie zarzadzania prze-
strzenig publiczng. Tak sie jednak nie stalo. Nalezy zadaé¢ pytanie, dla-
czego po bez mata 10 latach budowania nowych zasad i sposobéw
zarzadzania przestrzenig publiczng przez nowe samorzady lokalne Pol-
ska Rada Architektury musiata ogtosi¢ w 1996 r. swéj dramatyczny apel
o wlasciwa jakos$¢ przestrzeni publicznej, uznajac stan krajobrazu za
wrecz katastrofalny. W apelu pisze si¢ m.in. o gigantomanii niektérych
zamierzen inwestycyjnych, ktére probuje sie sytuowac w najcenniejszych
obszarach miast. Wszystkie wazne gospodarczo osrodki miejskie podle-
gaja ogromnym naciskom sil komercyjnych, ktére majagc na uwadze
gléwnie pomnozenie kapitalu odsuwaja na bok zagadnienia fadu prze-
strzennego, a przeciez powinno znaleZ¢ si¢ tutaj miejsce na rozsadny kom-
promis. Wiedza juz o tym wysoko rozwiniete panistwa Europy Zachod-
nigj, dla ktérych wysoka jako$¢ miejskiej przestrzeni publicznej jest
niekwestionowanym kapitatem dla calego miasta. Kapital jakosci prze-
strzeni sprawia, Ze miasto jest przyjazne dla jego mieszkancéw, przyjezd-
nych, ale moze by¢ tez interesujace dla inwestoréw. Miasto o uporzadko-
wanej, zadbanej przestrzeni publicznej ma w rekach ogromny atut
w promogji i lansowaniu siebie na zewnatrz jako potencjalnego osrodka
nowych inwestycji miejskich. Autor miat okazje ten problem obserwowaé
zar6wno na przykladach opisywanych w literaturze fachowej, jak réw-
niez bezposrednio, odbywajac liczne podréze zagraniczne. W Mona-
chium np. zaniechano gigantycznych rozwigzai komunikacyjnych
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w Srodku miasta, od dtuzszego czasu prowadzi si¢ tez permanentne prace
przywracajace przestrzeniom publicznym wysoka jako$¢. Polega to m.in.
na rewaloryzacji placéw miejskich, rugowaniu z nich wszechobecnej
funkdji parkingowej na rzecz tworzenia przestrzeni zagospodarowanych
zielenig i elementami malej architektury. Spolecznos¢ miejska zaakcep-
towala taka transformacje, mimo ze dokonane zmiany tworza pewne nie-
dogodnosci w fatwym korzystaniu z czesci obiektéw ogdlnomiejskich.
Ciekawostka jest ksztaltowanie swoistego logo miasta w postaci ekspre-
syjnego pejzazu obrazujacego niepowtarzalny, jedyny w swoim rodzaju
fragment krajobrazu miejskiego z dominujacym elementem katedry. Jest
to przyklad swiadczacy o tym, jak dbatos¢ o utrzymanie indywidualnosci
miasta, 0 przywracanie jego przestrzeniom publicznym humanistycznego
wymiaru zaowocowata dalszym rozwojem. W Monachium bowiem, jako
miejscu o niebanalnych atutach, ulokowaly sie w ostatnich czasach liczne
instytucje Swiatowej gospodarki, ktére pomnazaja dochody miasta.

W przypadku polskich miast szczegdlnie niebezpieczne jest to, ze
wladze zazwyczaj lekkomyslnie wyprzedaja majatek komunalny.
Wszystkie nowe rady i zarzady miast chca dysponowa¢ jak najwiek-
szymi funduszami, a doptyw srodkéw rzadowych jest nieproporcjonal-
nie maly w stosunku do ambicji i rzeczywistych potrzeb samorzadéw.
Dlatego zarzady i rady miast zgodnie wyprzedaja wszystko, co jest do
wyprzedania i na co znajda sie akurat kupcy. Jesli nikt nie zglasza sie na
przetarg, ceny nieruchomosci sa obnizane, az ktos ja wreszcie kupi. Ta
krétkowzroczna rabunkowa polityka wyprzedazy gruntéw i obiektéw
komunalnych moze doprowadzi¢ do paralizu calego systemu
zarzadzania miastem. Najbardziej jaskrawym przykladem moze by¢
zupelna utrata skutecznosci realizacyjnej planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego, poniewaz samorzad miejski nie bedzie posiadat
nieruchomosci komunalnych, przede wszystkim za$ terenéw. Wladze
lokalne w Unii Europejskiej bardzo intensywnie skupuja tereny pry-
watne polozone wewnatrz i na zewnatrz granic miast, ktérymi
zarzadzaja. Nie sprzedaja nieruchomosci, ale oddaja je w dzierzawe, na
jak najkrétsze okresy, uzyskujac wysokie dochody. Tak pozyskane
srodki przeznaczaja na remonty nieruchomosci i skupowanie gruntéw
prywatnych. W ten sposéb tworzg sobie i swoim nastepcom podstawy
do wprowadzania zréwnowazonego rozwoju catych zespoléw miej-
skich z mysla o przysztych pokoleniach.
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5. Wnioski

Decyzje przestrzenne wiadz lokalnych wywotuja ostatnio i dos¢
czesto stusznie oburzenie mieszkarficow i przedstawicieli stowarzyszen
zawodowych oraz instytucji naukowych. Nagminne jest zjawisko tacze-
nia funkgji publicznych w zarzadach i radach z funkcjami reprezentowa-
nia lub udziatu w réznych grupach inwestorskich lub grupach intereséw.

Kazda bledna decyzja przestrzenna, zgodnie z wspélczesng
wiedzg, moze by¢ przyczyng znacznej degradacji srodowiska kulturo-
wego. Srodowisko to powinni$my przekaza¢ przysztym pokoleniom
w najlepszym stanie. Najwiekszym zagrozeniem dla przestrzeni
publicznej naszych miast jest obecnie dos¢ czesty proceder lokalizacji
inwestycji komercyjnych w parkach i na terenach rekreacyjno-sporto-
wych potozonych w srédmiesciach, niezgodnie z planami zagospoda-
rowania przestrzennego.

Nalezy tak udoskonali¢ obowiazujace przepisy prawne, aby
wykluczyé wszelkie mozliwosci hipotetycznego lub rzeczywistego
wykorzystywania w celach prywatnych stanowisk w zarzadach
i radach miast. Nalezy stwierdzi¢, ze dzialalnos¢ w samorzadach lokal-
nych jest stuzba spoleczng, a nie sposobem prowadzenia prywatnych
intereséw. Pewna nadzieja na poprawe trybu podejmowania decyzji
lokalizacyjnych moze by¢ idea kontrolowanego marketingu publicz-
nego o zaawansowanej procedurze selekcji inwestoréw i deweloperéw.
Przetarg, w ktérym uczestniczy tylko jedna firma, nie powinien by¢
uznany za wazny. Jednak najlepszym sposobem na podniesienie stop-
nia zgodnosci decyzji lokalizacyjnych z prawem jest weryfikacja zasad
ordynacji wyborczej; wprowadzenie wyboréw bezposrednich, zmniej-
szenie liczby radnych, uwzglednienie kryteriow kompetencji, niepo-
szlakowanej uczciwosci itp.

Niezbedne jest tez prowadzenie badan urbanistyczno-menedze-
rskich nad licznymi i kontrowersyjnymi decyzjami przestrzennymi
podejmowanymi przez zarzady i rady miast. Potrzebne sa na ten cel
fundusze rzadowe i lokalne. Badania powinny by¢ realizowane na
uczelniach zaréwno w formie programéw badawczych, jak i w postaci
prac dyplomowych.

Stanowiska w zarzadach i radach miast, na ktérych podejmowane
sa decyzje przestrzenne, powinny by¢ zajmowane wylacznie przez
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osoby kompetentne, majace odpowiednie wyksztalcenie i doswiadcze-
nie praktyczne w dziedzinie architektury i urbanistyki. Osoby te
powinny regularnie uzupelnia¢ swoja wiedze na kursach podyplomo-
wych prowadzonych w szkotach wyzszych.

Wiadze miejskie, przed podjeciem kazdej decyzji, powinny uzys-
ka¢ opinie stuzb architektoniczno-urbanistycznych i konserwatorskich
0 jej zgodnosci z obowigzujacym prawem. W kazdym przypadku moga
wypowiedzie¢ sie wszyscy zainteresowani mieszkaficy, a ich opinie,
jesli sa zgodne z prawem i wspdlczesng wiedzg, powinny zosta¢ wziete
pod uwage. W sprawach kontrowersyjnych niezbedna jest opinia odpo-
wiednich zwigzkéw, stowarzyszenn zawodowych oraz Srodowisk
naukowych. Szczegélnie groZzne i deprawujgce jest podejmowanie
w zarzadach i radach miast decyzji lokalizacyjnych niezgodnych
z uzyskanymi opiniami, a nastepnie wymuszanie na stuzbach architek-
toniczno-urbanistycznych wykonania zmiany w zapisach planu zagos-
podarowania przestrzennego.



