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Abstract: Degradation and Possiblities for Transformation. The paper pre-
sents study of degradation and possibilities for transformation of large area
with railway and industrial derelicts along liquidated railway line and station
Wroctaw Swiebodzki. The area is located very close to city center and has
a great potential as a place for development of high standard metropolitan ac-
tivities. Characteristic element is a building of former station recently used for
theater and many other activities. The level of degradation is evaluated by four
criteria: material, functional, compositional, and moral. The chances and pre-
dispositions for spatial transformation is assessed as medium, because although
location is very attractive and area is technically easy to rebuild, there are barri-
ers from complicated ownership and difficulties for reconstruction of circula-
tion system. The set of necessary projects to implement in area are proposed.

1. Przestanki wyboru miejsca

W 1842 r. zostata otwarta linia kolejowa faczaca Wroctaw ze Swiebo-
dzicami, a dwa lata p6Zniej z Legnica. Na wroctawskich zakoniczeniach
obu z nich zbudowano dwa dworce czotowe — Dworzec Swiebodzki
i Dworzec Dolnoélaski. Obie linie wybiegaly z jednego miejsca przy obe-
cnym, przylegajacym do Fosy Miejskiej placu Orlat Lwowskich w od-
legltosci ok. 700 m od Rynku, przy czym linie $wiebodzicka wytyczono tak,
aby jej przediuzenie trafialo prosto na najwyzsza wieze w miescie nalezaca
do sredniowiecznego kosciota $w. Elzbiety (fot. 1). Linie rozchodzily sie
promieniscie w kierunkach odchylajacych si¢ nieco na péinoc i potudnie od
zachodniego, tworzac kat niewiele wigkszy niz 30°. Po obu zewnetrznych
stronach tego kata powstaty dwie ulice réwnolegte do linii kolejowych —
dzisiaj Braniborska i Teczowa. Obie zostaly przeciete zbudowana pézniej
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poprzeczng linia kolejowa, ktdra wraz z nimi wyznacza obszar w ksztatcie
klina skierowanego w strone centrum miasta ostrzem, na ktérego koncu
polozone byty oba dworce. Od czasu zbudowania linii kolejowych klin ten
wypelnit si¢ bogata siecig bocznic, obudowanych licznymi budynkami ma-
gazynowymi. Na obszarach miedzy ulicami a liniami kolejowymi, a takze
przy poprzecznej linii kolejowej wzniesiono wiele obiektéw przemysto-
wych i skladowych, w tym m.in. jedna z pierwszych w Europie gazowni
dostarczajacych gaz do oswietlenia ulic, duza fabryke srub i narzedzi, war-
sztaty kolejowe, fabryke urzadzen wodociagowych. W 1920 . ustat ruch na
Dworcu Dolnoslaskim, a wigksza cze$¢ budynku zostala rozebrana;
w 1990 r. wstrzymano ruch na Dworcu Swiebodzkim, a budynek jest do
dzisiaj tymczasowo uzytkowany (Harasimowicz 1997; Studium... 1999).
Opisany obszar o formie klina wybrano jako przedmiot analizy
z dwoéch powoddw. Po pierwsze, dzigki zespotowi dworcow petnil on
wazna funkcje metropolitalna w przesziosci, co mozna do dzisiaj odczytac
w symbolice wystroju Dworca S\Vlebodzklego Po drugie, obecnie, dzigki
swojemu polozeniu, ma on duzy potencjal metropolitalny. Wéréd obsza-
réw Srédmiejskich, tworzacych najblizszy pierscien wokdt centrum, jest
jednym z nielicznych nadajacych sie do catkowitej transformacji prze-
strzennej. Obowiazujace dokumenty planistyczne zakladaja powrét do
funkgji obstugi kolejowych przewozdw pasazerskich o zasiegu lokalnym,
lecz majacych znaczenie ponadlokalne, w tym szczegdlnie dla rozwijaja-
cego sie portu lotniczego, co predestynuje go na miejsce lokalizacji miej-
skiego terminalu lotniczego, a takze ,bramy” do centrum miasta dla przy-
bywajacych droga lotnicza. W okresie starafn Wroclawia o prawo do
organizowania wystawy swiatowej w 2010 r. planowano, ze Dworzec
Swiebodzki bedzie zakonczeniem EXPO-rail, linii kolejowej faczacej tereny
wystawy z historycznym centrum. Klin nadajacych sie do przemian tere-
noéw, przylegajacy do centrum, polozony miedzy dwoma srédmiejskimi
dzielnicami mieszkaniowymi, ma znaczne predyspozycje do usytuowania
wielu rodzajéw obiektéw o znaczeniu metropolitalnym, a takze ich duzych
komplekséw, takich jak: centra konferencyjne, obiekty widowiskowe, ho-
tele, zespoly biurowe wysokiej klasy, zespoty obiektéw akademickich.

2. Opis procesu degradacji

Procesy degradacji obszaru Dworca S’wiebodzkiego (fot. 1) zaczely
sie od zakonczenia II wojny swiatowej. Objawialy sie gtéwnie w braku
powadzonych, w dostatecznym zakresie, prac remontowych. Dotyczylo
to szczegdlnie obiektow skladowych i hal przemystowych. Powoli
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Fot. 1. Budynek Dworca Swiebodzkiego. Widok od strony placu Orlat Lwowskich
Zréto: P, Baran, N. Golis, P. Niemiec, R. Kaczmarek (fot. 1-2).

'@’AVAAVAT&VA "&'vﬂ' W, "\V-vnﬂr‘~

Fot. 2. Nieuzywane torowiska i urzadzenia kolejowe dawnej stacji
Wroctaw Swiebodzki.
W dali widoczna wieza sredniowiecznego kosciota $w. Elzbiety
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z uzytkowania byly wylaczane kolejne torowiska, przy czym nie rozbie-
rano ich nawet po wprowadzeniu réznych form dziatalnosci tymczasowej
(fot. 2). Pojawily sie dzialalnosci o niskim prestizu w stosunku do poten-
cjalu potozenia, jak np. skladnica zlomu. Nieliczne nowe obiekty byly
wznoszone przez rézne podmioty bez koordynacji, co pogiebiato brak
porzadku kompozycyjnego.

Przed wojna zbudowano dwujezdniowa ulice, ktéra po przediu-
zeniu miala zgodnie z planami przecigé opisywany klin wiaduktem
ponad torowiskami. W latach 60. zostala wzniesiona grupa punktow-
céw znacznie zawezajacych korytarz rezerwowany dotad na dojazd do
przysztego wiaduktu. Budowe tych punktowcéw mozna réwniez wli-
czy¢ do procesu degradacji obszaru.

Po zamknieciu dworca i linii kolejowej dla ruchu pasazerskiego pro-
cesy degradacji zostaly gwaltownie przyspieszone. W wielu czesciach
obszaru ustata dotychczasowa dziatalnos¢. Obijeto to warsztaty kolejowe,
czes¢ obiektéw przemystu i handlu hurtowego. Ich miejsce zajeta wielka
liczba niewielkich podmiotéw gospodarczych, tymczasowo uzytkowuja-
cych opuszczone tereny i istniejace obiekty. Na dawnych peronach dwor-
cowych powstato duze targowisko nie zalegalizowane przez wladze miej-
skie. Na obszarze zbudowano stacje paliw i supermarket w formie nie
odpowiadajacej charakterowi $rédmiescia. Pomieszczenia Dworca Swie-
bodzkiego zostaty wydzierzawione wielu podmiotom prowadzacym r6z-
nego rodzaju dzialalnosé. Poczawszy od lat 90. zaczela sie trwajaca do
dzi$ spontaniczna przemiana zagospodarowania potudniowej strony
ul. Braniborskiej i Teczowej. Przez adaptacje i rozbudowe istniejacych
budynkéw zakorzeniajg sie tam placéwki handlu detalicznego gtéwnie
w branzy , wszystko dla domu”.

W tym okresie zaczely sie takze, ograniczone terenowo, procesy
spontanicznej odnowy w postaci rozproszonych przestrzennie pojedyn-
czych inwestycji o dobrym standardzie i odpowiadajacych potencjalowi
miejsca. Przy placu Orlat Lwowskich ale poza analizowanym obszarem,
wzniesiono duzy reprezentacyjny biurowiec o szklanej elewacji. Przez
kontrast podkredlit on wysoki poziom degradacji obszaru jako catosci.

3. Ocena stopnia degradacji
Zgodnie z metodologia przedstawiona w opracowaniu Metodologia

badania degradacji obszardw o funkcjach metropolitalnych, zawartym w tym
tomie przeprowadzono ocene poziomu degradacji opisanego obszaru.
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Z powodu ogdlnie wysokiego poziomu degradacji analizowany
obszar wyraZnie odcina sie od otaczajacej tkanki miejskiej. Mimo to
w jego granicach mozna wyznaczy¢ nastepujace wyodrebniajgce sig
poduklady przestrzenne:

1. Budynek Dworca Swiebodzkiego.

2. Teren dawnej stacji kolejowej, obejmujacy torowiska i magazyny ko-
lejowe, a takze warsztaty kolejowe.

3. Obszar przy ul. Géralskiej, o charakterze przemystowo-sktadowym.

4. Obszar przy ul. Braniborskiej i Strzegomskiej, obejmujacy pas lezacy
miedzy tymi ulicami a torowiskami i ul. Robotnicza,

5. Obszar przy ul. Teczowej, obejmujacy pas miedzy ta ulica a torowis-
kami.

3.1. Ocena degradacji wedlug kryterium materialnego

Znaczna cze$¢ obiektéw znajdujacych sie na analizowanym obsza-
rze jest w zaawansowanej fazie degradacji materialnej. Na terenie dawnej
stacji kolejowej juz tylko nieliczne torowiska i urzadzenia kolejowe sa
uzywane i to sporadycznie. Wiele z nich rozebrano, pozostate, nie konser-
wowane, w duzej mierze nie nadaja sie do uzytku. Znaczna liczba obiek-
téw magazynowych znajdujacych si¢ na tym terenie i na obszarze przy
ul. Teczowej, rzadko remontowana lub w ogole nie remontowana od
1945 r. jest w ztym stanie technicznym. Dotyczy to réwniez najstarszych,
warto$ciowych kulturowo obiektéw gazowni przy ul. Teczowej i pozo-
stalej czesci dawnego Dworca Dolnosla;sklego polozonej na péinoc od
Dworca Swiebodzkiego. Degraduja sig materialnie warsztaty kolejowe.

Mniejsza grupe stanowia obiekty adaptowane na nowe potrzeby,
z ktoérych wiekszo$¢, dzieki budowlanym zabiegom adaptacyjnym
utrzymuje sie w dobrym lub co najmniej Srednim stanie technicznym.
Do nich naleza: budynek Dworca Swiebodzkiego, ciag budynkéw
o réznych pierwotnych przeznaczeniach przy ul. Braniborskiej i Teczo-
wej przystosowanych obecnie na potrzeby handlu detalicznego, a takze
niektére obiekty lezace na zachdéd od ul. Goéralskiej wyremontowane
i przebudowane dla lokujacych sig tam przedsiebiorstw prowadzacych
dziatalno$¢ produkcyjna.

W dobrym stanie technicznym sa obiekty wzniesione przed 1990 r.,
ktérych rodzaj funkcji nie zostal zmieniony. Sa to XIX-wieczny budynek
administracyjny i oswiatowy przy ul. Braniborskiej. Symptoméw degra-
dacji materialnej nie zdradzaja réwniez obiekty wzniesione od podstaw
po 1990 r.: parterowy supermarket, stacja paliw, dwa biurowce bankéw
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Ryc. 1. Rejon Dworca éwiebodzkiego. Stany przemian funkcjonalnych

Zrédlo: Opracowanie wiasne.

i dwukondygnacyjny budynek handlowy przy ul. Strzegomskiej oraz bu-
dynek administracyjny zakladéw gazowniczych przy ul. Teczowe;j.
Powierzchniowo dominuja tereny silnie zdegradowane material-
nie, w zwigzku z tym mimo wielu obiektéw w dobrym stanie technicz-
nym, poziom degradacji materialnej calosci trzeba uznac za wysoki.

3.2. Ocena degradacji wedlug kryterium funkcjonalnego
3.2.1. Stan przemian funkcjonalnych terenow

Analizowany obszar podzielono na tereny znajdujace si¢ w réz-
nych stanach przemian funkcjonalnych, co przedstawia ryc. 1. W ra-
mach analizy okreslono procentowy udzial terenéw w poszczegdlnych
stanach i podano charakterystyczne przyklady.

1. Kontynuacja

Na ok. 13,7% powierzchni obszaru utrzymuje si¢ dotychczasowa
dzialalnos¢ o niskim standardzie i niezgodna z ranga miejsca bez symp-
tomow zachodzacych zmian. Przykladami sa tereny:
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e Skladnica zlomu we wschodniej czesci obszaru przy ul. Goralskiej,
jakkolwiek niektore jej fragmenty sa udostepniane na dorazne uzyt-
kowanie o niskim standardzie.

e Warsztaty kolejowe, na terenie dawnej stacji.

Na dwéch terenach na obszarze przy ul. Braniborskiej zajmuja-
cych razem 1,9% powierzchni obszaru jest prowadzona dziatalno$¢ od-
powiadajaca randze miejsca w obiektach o dobrym standardzie. Sa to:
e XIX-wieczny budynek administracyjny.

e Komunalny powojenny budynek oswiatowy.

2. Zakorzenienie

Znamiona zakorzenienia dziatalnosci odnosza sie tylko do jed-
nego obiektu zajmujacego 0,8% obszaru. Jest to dom towarowy przy
ul. Braniborskiej branzy , wszystko dla domu”, ktéry zostal zmoderni-
zowany i znacznie rozbudowany. Zmienil sie korzystnie jego ze-
wnetrzny i wewnetrzny wystroj architektoniczny.

3. Odlogowanie
Obejmuje ok. 18%obszaru. Przykladami sa:

e Tereny torowisk i otwartych skladowisk. Sa to tereny kolejowe nie
uzytkowane od co najmniej 10 lat.

e Nie rozebrana w 1920 r. cze$¢ budynku Dworca Dolnoslaskiego. Jest
wlasnoscig Starostwa Powiatu Wroclawskiego, ktére poszukuje kon-
cepcji wykorzystania.

e Waski pas na terenie dawnej stacji, na pdéinoc od ul. Robotniczej,
ktéry jest wlasnoscia komunalng. Jego zagospodarowanie ma sens
tylko razem z otaczajgcymi go terenami kolejowymi.

e Teren przy ul. Goralskiej. Usunieto z niego niektore dawne obiekty
i uporzadkowano. Mozna ocenia¢, ze jest to odlogowanie z wyboru.

4. Porzucenie
Zaden z fragmentow analizowanego obszaru nie ma znamion te-
renu porzuconego.

5. Dorazne uzytkowanie
Obejmuje ok. 40,3% obszaru. Przykiadami doraznego uzytkowa-

nia niezgodnego z ranga miejsca i o niskim standardzie sa:

e Dawne perony i torowiska wykorzystywane na targowisko i par-
king bez specjalnie przygotowanej nawierzchni.

e Magazyny kolejowe na terenie dawnej stacji i niektére obiekty po-
przemystowe na obszarze przy ul. Teczowej w zlym stanie technicz-
nym uzytkowane przez wielka liczbe matych przedsiebiorstw han-
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dlu hurtowego i detalicznego, a takze przez towarzyszace im zakla-
dy gastronomiczne o bardzo niskim standardzie.

e Teren komunalny na terenie dawnej stacji tymczasowo wykorzysty-
wany jako ptatny parking.

Jedynym obiektem, w ktérym doraZnie s3 prowadzone rézne ro-
dzaje dziatalnosci o wysokim standardzie i przynajmniej w czesci zgodne
z ranga miejsca, jest budynek Dworca Swiebodzkiego zajmujacy 1,1% po-
wierzchni obszaru. W jego pomieszczeniach ulokowaly si¢ puby, restau-
racje, kawiarnie, sklepy, biura, a takze teatr. Po pozarze giéwnego bu-
dynku Teatru Polskiego we Wroctawiuy, instytucja ta znalazla tymczasowa
scene w pomieszczeniach dawnego dworca, jak sie wydaje, z korzyscia
dla teatru i dworcal. Tymczasem, po ponownym uruchomieniu giéwnego
budynku teatru, scene tymczasowa pozostawiono jako stala. Adaptacje
poszczegdlnych powierzchni dworcowych nie sa ze soba skoordynowane.
Nie udato sie powigzaé nowych funkcji z czeScia peronéw przekrytych za-
bytkowymi wiatami? nie zajetych przez targowisko.

6. Zagospodarowanie przez nowa inwestycje

W ciggu ostatnich 15 lat na ok. 25% obszaru wprowadzily si¢ na
trwale nowe dziatalnosci. Na ich potrzeby zostaly zaadaptowane niek-
tére istniejgce budynki i zbudowano nowe. Czes¢ z nich (14,9%) odzna-
cza sie wysokim standardem i odpowiada potencjalowi miejsca. Przy-
kiady takich obiektéw to:

e Hale produkcyjne zmodernizowane na potrzeby przedsigbiorstwa
De Laval na obszarze przy ul. Géralskiej.

e Nowy, maly elegancki biurowiec zakladéw gazowniczych przy ul. Te-
czowej.

e Dwa nowe biurowce bankéw przy ul. Strzegomskiej.

Inne zaadaptowane i nowe obiekty dla trwatych form dziatalnosci nie
koresponduja z ranga miejsca lub maja niski standard, np.:

e DParterowy supermarket nalezacy do znanej sieci przy ul. Branibor-
skiej catkowicie nie odpowiada potencjalowi miejsca, gdzie jest zlo-
kalizowany, ktére powinno zosta¢ znacznie intensywniej zagospo-
darowane.

e Stacja paliw przy ul Braniborskiej, ktérej ulokowanie w tym rejonie
jest utratg atrakcyjnego terenu inwestycyjnego.

! Jak sie wydaje, jest to znakomite miejsce na wystawienie ,Szalonej lokomotywy”
Witkacego.
2 Tutaj nakrecono kolejowe sceny do filmu , Lalka”.
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e Biurowce powstate przez adaptacje starszych budynkéw pierwotnie
o réznych funkcjach wzdtuz ul. Braniborskiej.

e Hurtownie powstale przez adaptacje niektérych obiektéw poprze-
mystowych w substandardowych warunkach terenowych na obsza-
rze przy ul. Goéralskiej. Inwestorzy nabyli obiekty na zbyt matych
dziatkach powstatych z podziatu terenu duzej fabryki. Niektére
adaptacje sa architektonicznie efektowne, ale niedostatek terenu nie
pozwala na dalszy rozwdj.

7. Asymilacja

Niewielki teren, stanowiacy 0,5% obszaru, na ktérym ustata do-
tychczasowa dzialalnos¢ sktadowa, zostal zasymilowany przez zako-
rzeniajacy sie dom towarowy przy ul. Braniborskiej.

3.2.2. Struktura funkcjonalno-przestrzenna obszaru

1. Stopien realizacji relacji pozytywnych miedzy elementami struktury

Pierwotnie obszar byl zajety przez kompleks przemystowo-sklado-
wy powiazany funkcjonalnie rozbudowanym systemem bocznic rozcho-
dzacych sie ze stacji kolejowej. Zwigzek ten stopniowo zamiera i niedtugo
system bocznic w Zaden sposéb nie bedzie taczyt ze soba usytuowanych
tutaj obiektéw. Rozwinely sie w to miejsce dwa ciagi obiektéw handlo-
wych, jeden wzdhuz ul. Braniborskiej i Strzegomskiej, drugi wzdtuz ul. Te-
czowej oraz strefa handlu na terenach kolejowych w dawnych obiektach
magazynowych i na dawnych peronach. Pozytywne relacje wewnatrz
ciggow i strefy polegaja na wspdlnym przycigganiu klientéw. Na obszarze
przy ul. Géralskiej dominuja dziatalnosci przemystowo-skladowe ze zni-
koma liczbg indywidualnych klientéw. Tutaj wspdtzaleznosé polega na ko-
rzystaniu ze wspdlnego systemu tras dojazdowych. Opisane relacje pozy-
tywne nie sa silne, a caly obszar bardziej przypomina ,worek”
z wrzuconymi do niego réznorodnymi elementami niz spéjna strukture,
w ktérej poszczegdlne elementy sa wzajemnie do siebie dopasowane.

2. Stopien realizacji relacji negatywnych miedzy elementami struktury

Najwazniejsze sprzecznosci przestrzenne wystepujace na obsza-
rze polegaja na tym, ze obiekty o razaco niskim standardzie pogarszaja
warunki funkcjonowania tych o standardzie wysokim lub do takiego
standardu ,,aspirujgcych”. Na przyklad wszystkie rodzaje dziatalnosci
prowadzonych w budynku dworca zmniejszaja swoja atrakcyjnosé
z powodu sasiedztwa z targowiskiem. Inny przykiad to wplyw super-
marketu na nowe budynki bankéw przy ul. Braniborskiej. Obecnosé
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parterowego, matomiasteczkowego supermarketu niejako ,przenosi”
wzniesione w poblizu budynki bankéw aspirujace do wielkomiejskosci,
na dalekie przedmiescia, obnizajac ich standard.

3. Skuteczno$¢ systemu wiazacego ze soba elementy struktury
Najwigksza staboscia strukturalng obszaru jest niedorozwdj sys-
temu ulic i placéw taczacych ze soba wszystkie obiekty w catos¢ funkcjo-
nalno-przestrzenng. Plac Orlat Lwowskich jest ciasnym i niewygodnym
weztem komunikacyjnym. Ulice Braniborska i Teczowa sg zbyt waskie,
maja bardzo malo przestrzeni dla pieszych, a system parkowania w ich
rejonie jest nieczytelny i niewygodny. Biegnaca przez srodek obszaru
ul. Robotnicza jest przypadkowo powiazana z otaczajagcymi ja terenami.
Punktem odniesienia do oceny, wedtug kryterium funkcjonalnego
jest dominacja dziatalnosci o wysokim standardzie i zgodnych z poten-
cjalem miejsca, zakorzenionych lub zakorzeniajacych sig. Przy takim
zatozeniu przedstawiona analiza wskazuje na przewage stanéw zna-
mionujacych daleko posunieta degradacje funkcjonalna, przy czym nie
rekompensuja jej niezbyt silne procesy spontanicznej odnowy. Charakte-
rystyczne, ze czes¢ podejmowanych inwestycji zamiast prowadzi¢ do
odnowy, poglebia, a nawet utrwala degradacje. Analiza catosci struktury
funkcjonalno-przestrzennej wskazuje na brak szkieletu funkcjonalnego
wiazacego przypadkowo rozrzucone obiekty w calosé. Poziom degra-
dacji funkcjonalnej calego obszaru mozna wigc okredli¢ jako wysoki.

3.3. Ocena degradacji wedlug kryterium moralnego

Budynek Dworca Swiebodzkiego jest powszechnie znany we
Wroctawiu. Nieco mniej identyfikowany jest ciag obiektéw handlowych
przy ul. Braniborskiej oraz targowisko za fasada dworca. Jeszcze mnigj
ciag ustug wzdhuz ul Teczowej. Wigkszos¢ pozostatych terendw jest
malo znana, a wielu wroctawian prawdopodobnie nie wie, ze one ist-
nieja. Obszar, z wyjatkiem budynku dworca, jest postrzegany zdecydo-
wanie negatywnie z punktu widzenia jego cech przestrzennych i funk-
cjonalnych, a w pewnym stopniu pozytywnie, ze wzgledu na mozliwosci
,zatatwienia” wielu potrzeb w bezposredniej bliskosci centrum. W tej
sferze pozytywne wyobrazenia obejmuja niektére obiekty handlowe
przy ul. Branlborskle) i banki przy ul. Strzegomskiej. Calos¢ obszaru ko-
jarzona jest przez mieszkancéw z upadkiem, rozpadem, bylejakoscia.
Wyjatkiem jest budynek dworca, ktéry wywoluje skojarzenia nostal-
giczne. Te nostalgie poglebia kontrast z duzym ,szklanym” biurowcem
o wysokim standardzie przy placu Orlat Lwowskich.
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Przyjmujgc za punkt odniesienia wizerunek zespotu srédmiej-
skiego o wysokim standardzie, trzeba okresli¢ poziom degradacji mo-
ralnej obszaru za wysoki, cho¢ budynek dworca, a takze niektore
obiekty handlowe przy ul. Braniborskiej i banki przy ul. Strzegomskiej
utrzymuja si¢ na poziomie Srednim.

3.4. Ocena degradacji wedlug kryterium kompozycyjnego
3.4.1. Elementy kreujgce zespoty kompozycyjne

W kolejnych punktach oceniono stopien rozwiniecia elementéw
konstytuujacych zespoty kompozycyjne.

1. Granice

Catly obszar wydzielony jest czytelnymi wizualnie granicami. Sa
nimi ul. Strzegomska, Braniborska, Teczowa, Zdrowa i Pochyla oraz
linia kolejowa o kierunku pdélinoc-potudnie. Wyraznie rysuja sie tez
wewnetrzne granice dzielace obszar na pie¢ podukladéw przestrzen-
nych: Dworzec éwiebodzki, obszar dawnej stacji, ciag zabudowy
wzdluz ul. Braniborskiej i Strzegomskiej, ciag zabudowy wzdtuz ul. Te-
czowej i kompleks zabudowy przemyslowo-skladowej w zachodniej
czesci obszaru przy ul. Goéralskiej.

2. Ukiad geometryczny

Czytelny uklad geometryczny wystepuje tylko w dwoéch pod-
ukiadach przestrzennych. Na obszarze przy ul. Goéralskiej tworzy go
prostokatny uktad hal fabrycznych i budynkéw po obu jej stronach,
zwlaszcza po zachodniej obejmujacej teren, ktéry pierwotnie zajmowatl
jeden zaklad przemystowy z centralna aleja o kierunku péinoc-potudnie.
Po wschodniej stronie ul. Goralskiej, poza prostokatnym usytuowaniem
budynkéw, brak jakiejkolwiek reguty tworzacej uklad geometryczny.

Drugi podukiad przestrzenny z czytelnym ukiadem geometrycz-
nym to grupa diugich budynkéw magazynowych wzdtuz promieniscie
utozonych bocznic.

3. Hierarchia waznosci

Najwazniejszym elementem kompozycyjnym jest plac Orlat
Lwowskich z gléwna fasada dworca i nowego, silnie przeszklonego
biurowca. Plac pelni rol¢ symbolicznej , bramy” do calego obszaru. Wy-
stepuja na nim dwa problemy kompozycyjne. Po pierwsze, fasada
dworca w formie tuku triumfalnego, podkreslona fontanna, usytuo-
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wana jest w pozycji dominanty. Tej jego roli zagraza znacznie wigksza
skala biurowca stanowiacego boczna Sciane placu. Po drugie, podloga
urbanistyczna placu zajeta jest przez rozlegte, skomplikowane skrzyzo-
wanie naruszajace swoja forma jego czytelnos¢. Poza tym na obszarze
nie ma form przestrzennych hierarchicznie dominujacych w odniesie-
niu do catego uktadu kompozycyjnego. Taka forma o oddziatywaniu lo-
kalnym jest brama powigzana z aleja wysadzang drzewami w $rodku
kompleksu fabrycznego po zachodniej stronie ul. Géralskiej.

4. Tworzywo

Tworzywo kompozycyjne jest bardzo zréznicowane. Sa nim toro-
wiska, urzadzenia kolejowe, budynki magazynowe, handlowe, biu-
rowe, oswiatowe, gmachy bankéw, wiaty, hale fabryczne, zabudowania
stacji paliw, pojedyncze kamienice mieszkaniowe, budynki dworcowe,
nieliczne szpalery drzew. Wszystkie te obiekty sa w ramach kazdej ka-
tegorii silnie zréznicowane w wielkosci i w formie. Wzgledna jedno-
rodnos¢ tworzywa wystepuje tylko w kompleksie fabrycznym po za-
chodniej stronie ul. Géralskiej i w grupie magazynéw kolejowych.
Pewne cechy jednorodno$ci wykazuja réwniez dwa budynki bankéw
przy ul. Strzegomskiej.

Przeprowadzana pierwsza cze$¢ analizy kompozycyjnej wska-
zuje, ze poza granicami, opisywane elementy sa stabo rozwinigte. Nie
mozna wiec calego obszaru uznad za zespdt kompozycyjny. Rozwa-
zenie mozliwosci uznania za taki zespot jednego z pieciu wydzielonych
poduktadéw przestrzennych prowadzi do wniosku, ze analizowane
elementy kompozycji sa najlepiej rozwinigte w kompleksie przemy-
stowo-skladowym na obszarze przy ul. Géralskiej. Elementy te sa jed-
nak zbyt malo czytelne, aby uzna¢ go za kompozycyjna calosé. Wobec
takich wnioskéw caly obszaru nalezy uznaé za strefe chaosu prze-
strzennego, w ramach ktérej znajduja sie fragmentaryczne, bardzo
stabo powiazane ze soba formy kompozycyjne. Pozadanym dziataniem
jest wytworzenie na analizowanym obszarze jednego, lub wiecej no-
wych zespoléw kompozycyjnych, z wlaczeniem do nich niektérych roz-
poznanych form.

3.4.2. Funkcje kompozycji
Ponizej przedstawiono, jak realizowane sa poszczegodlne funkcje

kompozycji przestrzennej na analizowanym obszarze, a nastepnie,
okreslono poziom jego degradacji kompozycyjnej.
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1. Funkcja informacyjna

Uksztaltowanie przestrzenne catego obszaru nie wskazuje uloko-
wania istotnych elementéw struktury przestrzennej, ani nie pomaga
odnalez¢ drogi lub wilasciwego kierunku, a wrecz przeciwnie powo-
duje znaczng dezorientacje poruszajacych sie po obszarze oséb. Ogélnie
wiec funkcja informacyjna kompozycji wypelniana jest bardzo stabo.
Mozna jednak wyrézni¢ dwa elementy ulatwiajace orientacje w prze-
strzeni. Budynek dworca wraz z placem Orlat Lwowskich sygnalizuje
wyraznie wejscie na caly obszar od strony centrum miasta oraz brama
wejsciowa wraz z aleja ulatwiaja znalezienie drogi w kompleksie prze-
mysiowo-skladowym w zachodniej czesci obszaru.

2. Funkcja prestizu

Wartosci, ktére reprezentuja poszczegélne podmioty dzialajgce na
analizowanym obszarze maja tylko punktowe i niepeine odzwierciedle-
nia w uksztaltowaniu przestrzeni. Dzieki ulokowaniu w reprezentacyj-
nym budynku dworca — teatr, kawiarnie, a takze inne firmy podkreslajg
swoj prestiz. Jednak niekompletno$¢ i niski standard otoczenia dworca
i obecnos¢ ruchliwego skomplikowanego skrzyzowania na placu przed
nim pogarszaja ten efekt. Udana modernizacja fabryki w zachodniej
czeéci obszaru wzmacnia jej prestiz. Ponadto, kilka obiektéw eksponuje
swoja solidnosé, pewnos¢, stabilnos$¢ i nowoczesnos¢ przez forme archi-
tektoniczna: budynki bankéw, biurowiec zakladéw gazowniczych, roz-
budowany dom towarowy, dwukondygnacyjny obiekt handlowy. Réw-
niez architektura XIX-wiecznego budynku administracyjnego wyraza
swoja forma wartosci, jakie powinien reprezentowac urzad. Wartosci
prestizowe wymienionych obiektéw pomniejsza brak jakiegokolwiek
powiazania z zaniedbanym otoczeniem.

Pozostale obiekty zaprzeczaja wartosciom zwigzanym z prowadzo-
na w nich dzialalnoscig. Budynki wykorzystywane do handlu nie wska-
zuja na bezpieczenstwo, jakos¢, estetyke i atrakcyjnosé oferowanych towa-
réw. Przeciwnie, ich formy urbanistyczne i architektoniczne odstreczaja od
dokonywania zakupéw, a swoim wygladem wyrazaja rozpad i bylejakos¢.
Forma obiektéw produkcyjnych nie przekonuje do doskonatosci technolo-
gicznej zachodzacych, wewnatrz proceséw produkcyjnych.

3. Funkcja nastroju

Uksztaltowanie przestrzenne obszaru wywoluje rézne nastroje.
W centralnej jego czesci, gdzie dominuja zlikwidowane urzadzenia ko-
lejowe przewazaja nastroje negatywne przy niskim poziomie pobudze-
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nia: znuzenie, zagubienie, beznadziejno$¢, a takze przygnebienie, ktére
towarzyszy percepcji nieczynnych peronéw, zniszczonych lub zdemon-
towanych torowisk i urzadzen kolejowych, na ktérych w catkowitym
bezladzie prowadzony jest handel targowiskowy.

Uformowanie pasa wzdiluz ul. Braniborskiej i Strzegomskiej
z obiektami dla klientéw, lecz bez wygodnego przedpola dla pieszych
wywoluje nastréj znuzenia i zagubienia, mimo wysitkéw zarzadzaja-
cych rozbudowywanym domem towarowym w celu uporzadkowania
jego otoczenia. Nastroje te poglebia nieciekawa i nie najlepiej utrzymana
zabudowa blokowa po drugiej stronie ulicy na péinoc od analizowanego
obszaru. Zaskoczenie wywotuje budynek supermarketu nieproporcjo-
nalnie maty w stosunku do swojego otoczenia. Zréwnowazona forma
budynkéw bankowych wywotuje zmiang nastroju w strone uspokojenia.

Pas wzdluz ul. Teczowej w czedci blizszej centrum jest nasycony
obiektami ustugowymi i na tym odcinku jest Zrédlem nastroju ekscy-
tacji i jednocze$nie zagubienia ze wzgledu na brak fadu w ich prze-
strzennym utozeniu. Na odcinkach ulicy pozbawionych ustug domi-
nuje nastrdj znuzenia.

Budynek dworca ,,wypelniony” nowa dzialalnoscia wywotuje po-
zytywne nastroje aktywnosci, zaciekawienia, ekscytacji, a w niektérych
miejscach rozbawienia. Usytuowanie pubu i restauracji w centralnym
portalu dworca w formie tuku triumfalnego, podczas gdy wejscie to te-
atru jest w bocznej elewacji, wyglada na zart, przypominajgcy (jakkol-
wiek pewnie niezamierzony) troche manierystyczne igraszki z forma
patacu w Baranowie. Nastroje te sg nieco zakidcane wrazeniem zagubie-
nia i zagrozenia na powiktanym skrzyzowaniu na przedpolu obiektu.

4. Funkcja estetyczna

Oryginalnos¢ estetyczng wykazuja tylko niektére obiekty archi-
tektoniczne, w tym: budynek Dworca éwiebodzkiego, jeden z budyn-
kéw banku, XIX-wieczny budynek administracyjny oraz biurowiec
zakladoéw gazowniczych.

5. Funkcja symboliczna

Uklad przestrzenny calego obszaru nie wyraza zadnej symboliki.
Mozna wyr6zni¢ tylko miejsca i pojedyncze obiekty bedace nosnikami
symboli. Najbardziej nig nasycony jest budynek dworca, szczegdlne fa-
sada z centralnym tukiem triumfalnym ozdobionym personifikacjami
Silesii 1 Pomeranii oraz boczny portal z posagami Hermesa 1 Industrii.
Silne sa skojarzenia z pierwszym okresem rozwoju kolejnictwa wzmoc-
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nione przez wyeksponowanie, przy jednym z perondw, starego paro-
wozu. Elewacje budynku jednego z bankéw i biurowiec zakladéw ga-
zowniczych s wylozone kamieniem, co kojarzy sie z trwaloscia i sta-
bilnoscig. Ten ostatni przypomina nieco tajemniczy, ciemny, kamienny
monolit. Wywoluje to wiele niezwyklych skojarzen poczawszy od skar-
béw sudeckich, przez Kaabe w Mekkce, az do ,Odyseji kosmicznej
2001”. Ponadto, aleja drzew w kompleksie przemystowo-sktadowym
symbolizuje czystos¢ i porzadek w zachodzacych w nim procesach
technologicznych.

6. Funkcja fatyczna

Charakter analizowanego klina rézni sie wyraznie od obszaréw
go otaczajacych. Pozwala to na natychmiastowa orientacje osobom,
ktore przekroczyly jego granice.

Z analizy wynika, zZe analizowany obszar nie jest czytelny i latwo
w nim sie zgubié. Jego uksztaltowanie przestrzenne obniza prestiz wigk-
szej czeSci prowadzonej tam dzialalnosci, a takze wywoluje gléwnie
niepozadane rodzaje nastrojéw. Trudno znaleZé w obszarze wartosci
czysto estetyczne, a treéci symboliczne przekazuje tylko kilka budyn-
kéw. Ponadto teren odréznia si¢ od sgsiednich, niestety nie na korzysé.
To wszystko, a takze zakwalifikowanie obszaru do strefy chaosu prze-
strzennego w poprzedniej czesci analizy prowadzi do wniosku, ze od-
biega od stanu pozadanego odznaczajacego sie wyksztalconymi
zespolami kompozycyjnymi i dobrze realizowanymi funkcjami kompo-
zycji. Wynika z niego niska ocena kompozycji przestrzennej i okreslenie
poziomu degradacji kompozycyjnej jako wysoki.

3.5. Synteza oceny degradacji

W tab. 1 zestawiono oceny stopnia degradacji materialnej, funk-
cjonalnej, moralnej i kompozycyjnej i Srednie arytmetyczne tych ocen
dla poszczegéinych podukiadéw przestrzennych, ktére mozna wydzie-
li¢ na analizowanym obszarze.

Usredniona ocena dla calego uktadu nie do konica okresla stopien
degradacji. Uzyskana ocena jest wyraZnie obnizona ze wzgledu na
wzglednie niski poziom degradacje budynku Dworca éwiebodzkiego,
ktéry zajmuje tylko ok. 1,5% catego analizowanego obszaru. Dlatego
w tab. 1 przedstawiono réwniez usredniona ocene obliczona bez
uwzglednienia tego budynku. Wynika z niej, ze ogdlny stopierr degra-
dacji dla calego obszaru jest wysoki.
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Tabela 1

Ocena stopnia degradacji wydzielonych podukiadéw przestrzennych
rejonu Dworca Swiebodzkiego we Wroctawiu

P = |

Stopien S

- C ®©

degradacji D=

© S3

gl | & |3k

© © o ==

£ | 5 R S g

sl 28|09 e |ET

R = = Q = T ®©
Numer i nazwa % = g £ o % 5

podukiadu = T = N T 3 3
1. Budynek Dworca Swiebodzkiego 1221 6 1,50
2. Teren dawnej stacji 3 3 3 3 12 3,00
3. Obszar przy ul. Goralskiej 2 2 3 2 9 2,25
4. Obszar przy ul. Braniborskiej i Strzegomskiej g 2 2 3 9 225
5. Obszar przy ul. Teczowej 3 3 3 3 12 3,00
Usredniony stopien degradacji catego ukiadu 48 2,40
Usredniovny stopien degradacji catego uktadu bez budynku 42 2,625

Dworca Swiebodzkiego

Przyjgto skalg ocen: 0 - brak degradacii, 1 - degradacja niska, 2 - degradacja $rednia, 3 - degradacja
wysoka.

4. Ocena mozliwosci przeksztalcen

Mozliwosci przeksztatcenia analizowanego obszaru, zgodnie z me-
todologia proponowana przez Gasidle i Gorgonia (1999), zaleza od jego
podatnosci i szans na przeksztalcenie. Podatnosé wynika z czynnikéw
wewnetrznych czyli cech wiasnych obszaru. Szanse na przeksztalcenie sa
zwigzane z czynnikami zewnetrznymi, nie wiazacymi sie z cechami fi-
zycznymi obszaru.

4.1. Szanse na przeksztaicenia

Szanse na przeksztalcenie obszaru zwigksza bardzo dobre poto-
zenie w bezposrednim sasiedztwie centrum miasta, miedzy dwoma $réd-
miejskimi zespolami intensywnej zabudowy mieszkaniowej. Usytuowa-
nie jest atrakcyjne dla wielu rodzajéw dziatalnosci srodmiejskiej. Moze
tutaj powstaé jeden z odrodkéw ustugowych wspomagajacych centrum
miasta o specjalistycznych funkcjach, w tym metropolitalnych. Istotne jest,
ze odkladanie transformacji tak polozonego obszaru, w diuzszej perspek-
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tywie moze pogorszy¢ jakos¢ wypelnienia funkgji metropolitalnych przez
Wroctaw. Obszar wymaga wiec podjecia dziatan. Szanse na przeksztatl-
cenie beda trudne bez duzych inwestycji drogowych. Niezbedna jest bu-
dowa trasy przecinajacej obszar o kierunku péinoc-potudnie i moderni-
zacja lub przebudowa drugiej o kierunku wschéd-zachéd. Uklad
transportowy nie bedzie jednak tak wydolny, aby przeznaczyc caly obszar
na réznego rodzaju $rédmiejskie obiekty ustugowe. W zwiazku z tym, na
jego czesci trzeba ulokowaé mniej ruchotworcze zagospodarowanie, np.
na $rédmiejska zabudowe mieszkaniowa.

Obszar jest dobrze powiazany miejska komunikacja zbiorowa i ma
mozliwosci wigczenia do planowanego systemu miejskiej komunikacji
kolejowej. Infrastruktura jest bardzo rozwinieta, co jest walorem, ale
réwniez ograniczeniem w jego nowym formowaniu. Bariera rozwoju
jest struktura wlasnosdci. Centralna czgs¢ z torowiskami i dworcem
nalezy do Polskich Linii Kolejowych i ma status terenu zamknietego. Po-
zostaly obszar jest podzielony miedzy wielu wiascicieli, przy czym
udzial wlasnosci miejskiej, poza ulicami, jest niewielki. Bedzie to wiel-
kim problemem przy tworzeniu nowego uktadu ulic i ciagéw pieszych
wewnatrz obszaru. Dodatkowa kwestia moze by¢ potencjalny opér po-
dmiotéw dziatajacych doraznie na obszarze, szczegdlnie gdy nie zosta-
nie im wskazana lub sami nie znajda alternatywnych, réwnie korzyst-
nych lokalizacji. Dotyczy to zwlaszcza kupcéw z targowiska.

Z analizy wynika, ze na obszarze wystepuje wiele czynnikow
zwigkszajacych jego walory dla wprowadzenia nowej tkanki miejskiej
i jednoczesnie wiele innych czynnikdéw ograniczajgcych mozliwosdi,
utrudniajgcych i powodujacych odlozenie transformacji w czasie. Szanse
na jego przeksztalcenia trzeba wigc oceni¢ jako Srednie.

4.2. Podatnos¢ na przeksztalcenia

Zagospodarowanie i pokrycie obszaru daje duza swobode ksztal-
towania nowego zagospodarowania. Nie jest on zabudowany zbyt in-
tensywnie, a wiele obiektéw nadaje sie do rozbiérki ze wzgledu na
niska warto$é. Nie ma na nim wartosciowych zespotéw przyrodni-
czych. Ochrona konserwatorska objete sa: budynek Dworca Swiebodz-
kiego, XIX-wieczny budynek administracyjny, niektére elementy daw-
nej fabryki w zachodniej czedci obszaru oraz pozostatosci po Dworcu
Dolnoslaskim i dawnej gazowni. Zajmuja one lgcznie kilka procent
calego obszaru. Tereny sa tylko punktowo i w niewielkim stopniu ska-
zone. Dla catego obszaru konieczne jest sporzadzenie planu miejsco-
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wego?, co nie jest fatwym zadaniem i moze dodatkowo wydtuzy¢ pro-
ces jego nowego zagospodarowania.

Analiza prowadzi do wniosku, zZe teren jest podatny na prze-
ksztalcenia w stopniu wysokim.

4.3. Synteza oceny mozliwosci przeksztatcen

W aspekcie technicznym obszar jest bardzo podatny na prze-
ksztalcenia. Jest réwniez bardzo atrakeyjny dla wielu rodzajéw dzialal-
nosci zwigzanych z metropolitalna funkcja miasta. Bariera jest struktura
wiasnosciowa i zwiazane z nia zréznicowane zamierzenia wiascicieli
przy braku szkieletu funkcjonalnego w postaci co najmniej sieci ulic
wewnatrz obszaru. Mozliwosci przeksztalcen trzeba zatem okreslic¢ jako
bardzo duze, lecz uwarunkowane znacznym zaangazowaniem finanso-
wym, organizacyjnym, prawnym ze strony miejskich jednostek organi-
zacyjnych i duzych firm deweloperskich.

5. Opis proceséw przeksztalcen

Przeksztalcenie analizowanego obszaru w taki sposéb, aby wzmoc-
ni¢ funkcje metropolitalne calej metropolii, bedzie procesem bardzo skom-
plikowanym. Zbiér najwazniejszych przedsiewzieé, ktérych wdrozenie
bedzie potrzebne do osiagniecia tego celu wynika z dazenia, do odnowy
obszaruy, ale i do przyciggniecia dziatalnosci zwiazanych z funkcjami met-
ropolitalnymi miasta. Obejmuje on nastepujace przedsiewziecia:

e Sporzadzenie nieformalnych planéw zagospodarowania i transfor-
macji obszaru.

e Porozumienie zainteresowanych podmiotéw co do sposobu
dziatania. Przekonanie wszystkich podmiotéw do koncepcji catos-
ciowo skoordynowanego zagospodarowania obszaru. Dotychcza-
sowe przedsiewziecia byly oderwane od siebie.

e Sporzadzenie planu miejscowego.

e Budowa nowej ulicy o kierunku péinoc-potudnie i modernizacja lub
przebudowa ulicy o kierunku wschéd-zachdd.

e Wydzielenie i zbudowanie sieci ulic o znaczeniu lokalnym we-
wnatrz obszaru.

e Przygotowanie ofert przestrzennych dla réznych rodzajow dzialal-
nosci, w tym szczegolnie takich, ktore sa zwiazane z metropolitalnymi

3 Prace takie trwaja od 2002 r.
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funkcjami miasta. Moga to by¢ oferty indywidualne lub w formie sko-
ordynowanej np. w ramach parku biznesu lub érédmiejskiego parku
technologicznego.

e Stworzenie przestrzeni hierarchicznie waznych w ramach kompozy-
gji przestrzennej obszaru. Powiekszenie i obudowa $cianami placu
Orlat Lwowskich. Stworzenie gléwnej przestrzeni calego obszaru,
np. w formie reprezentacyjnej alei ze szpalerami drzew. Przygotowa-
nie ofert przestrzennych dla zabudowy mieszkaniowej.

e Doprowadzenie wybranych fragmentéw przestrzeni publicznych
do kompletnosci i bardzo wysokiej jakosci zagospodarowania. Ma to
stanowi¢ uderzeniowa zmiane nienajlepszego wizerunku obszaru,
ale i radykalnie zmieni¢ realizacje funkcji kompozycyjnych, zwlasz-
cza prestizu, nastroju i symbolicznej.

Budowa linii kolei miejskiej konczacej sie¢ na Dworcu Swiebodzkim.
Odnowienie i wyeksponowanie wartosci kulturowej obiektéw zabyt-
kowych, a szczegoélnie budynku i urzadzen Dworca Swiebodzkiego.

e Niedopuszczanie do przeksztalceri zaburzajacych tad przestrzenny,
kompozycje, a takze uniemozliwiajacych transformacje obszaru,
zgodnie z zaloZonymi celami.

Wymienione przedsiewziecia nie sa ulozone w sekwencje wedtug
kolejnosci podejmowania. Wiele z nich naklada sig na siebie, inne moga
by¢ wdrazane niezaleznie. Punktem wyjscia i jednym z najtrudniej-
szych zadan jest ustalenie przebiegu dwéch gtéwnych ulic.

W przypadku analizowanego obszaru najwlasciwsze byloby
przeprowadzenie kompleksowego przedsiewziecia, ktérego efektem
mogloby by¢ powstanie pewnej calosci urbanistycznej, petnego frag-
mentu miasta. Przedsiewzigcie takie stanowiloby zlozenie ze soba
wiekszo$ci wymienionych przedsiewzieé. Wedtug innego podejscia
nalezaloby utworzy¢ calosciowe fragmenty zamierzonej struktury tylko
w strategicznych miejscach, zakladajac, ze wykreowane fragmenty
wywolaja dyfuzje atrakcyjnosci w ich otoczeniu i w efekcie przyciagna
do niego inwestoréw, ktérzy wykorzystujac to wypelnia pozostale ele-
menty planowanej struktury.

Przeprowadzenie tak ztozonych przedsiewzie¢ wymaga zbudo-
wania struktury organizacyjnej obejmujacej:

e system sterowania i koordynacji caloscig dzialan;

e sie¢ wspéldzialania zainteresowanych podmiotéw, w tym w ramach
partnerstwa prywatno-publicznego;

e mechanizm powiazania przedsiewziec¢ z miejskim programem rewi-
talizacji.
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W ramach tej struktury bedzie mozna opracowac plan operacyjny
przedsiewzie¢ odnoszacych sie do analizowanego obszaru. Musi on sie
wigzac z miejskim programem rewitalizacji, poniewaz tylko w ramach
jego realizacji mozna osiagnac zintegrowane rezultaty dla calego miasta
z otoczeniem, w tym wzmocnienie jego funkcji metropolitalnych?.

6. Wnioski do paradygmatu

Z analizy przedstawionego obszaru wyplywaja wnioski, ktére
nalezy uwzgledni¢ przy budowie koncepcji paradygmatu transformaciji
zdegradowanych obszaréw o potencjale metropolitalnym.

Po pierwsze, w strukturze metropolii moga wystapi¢ obszary,
ktérych transformacja jest niezbedna dla dalszej realizacji i rozwoju
funkcji metropolitalnych catej metropolii. W procesie planowania trans-
formacji przestrzennej, trzeba te obszary zidentyfikowa¢, a nastepnie
okresli¢, jakie przedsiewziecia powinny by¢ na nich zrealizowane.

Po drugie, paradygmat powinien obejmowac typy przedsiewziec¢
wymienione w rozdz. 5, ktére okazaly sie potrzebne do transformaciji
analizowanego obszaru w celu wzmocnienia funkcji metropolitalnych
calej metropolii. Nie s3 to przedsiewziecia specyficzne tylko dla opisy-
wanego obszaru, ale ich przeprowadzenie moze by¢ potrzebne na wielu
obszarach metropolitalnych.

Po trzecie, paradygmat powinien wskazywa¢ mozliwosci stwo-
rzenia struktury organizacyjnej zdolnej do przeprowadzenia tak duze-
go zbioru przedsiewzie¢, jaki okazal sie potrzebny do transformacji
analizowanego obszaru.

7. Rekomendacje projektowe,
planistyczne, realizacyjne

Aby doprowadzi¢ do przeksztaicenia duzego obszaru zdegrado-
wanego o potencjale metropolitalnym, wladze miejskie powinny stwo-
rzy¢ czytelna strukture organizacyjng koordynujaca wszystkie przed-
siewziecia publiczne i prywatne na tym obszarze.

# Ocena przewidywanych rezultatéw gospodarczo-spolecznych rewitalizacji nie jest
mozliwa dla oderwanego przedsiewziecia z tego zakresu. Jest to wykonalne tylko w odnie-
sieniu do calego programu rewitalizacji. Z tego powodu europejskie §rodki pomocowe na
przedsiewziecie rewitalizacyjne sa przyznawane na podstawie oceny calego programu.
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Przy braku dostatecznych srodkéw na rewitalizacje (co w przy-
padku duzych terenéw zdegradowanych jest czeste) nalezy wdrozy¢
przedsiewziecia w miejscach, w ktérych rezultaty droga dyfuzji beda
zwiekszad atrakcyjnos¢ otoczenia dla nowych inwestycji.

Pierwsze przedsiewziecia wdrazane na obszarze zdegradowa-
nym moralnie powinny radykalnie zmienic¢ jego wizerunek. Bez tego
potencjalnym inwestorom i klientom obszaru bardzo trudno bedzie
uwierzy¢ w jego wartosc.

Potrzebne s3 coraz skuteczniejsze mechanizmy stuzace do zatrzy-
mywania proceséw prowadzacych do degradacji terenéw i obszaréw
metropolitalnych, w tym rozdrabniajgcych podziatéw nieruchomosci.

Tereny opuszczane przez kolej, wojsko, policje i inne podmioty pu-
bliczne tworza powazne problemy w miastach. Podmioty te, starajac si¢
dziata¢ gospodarnie, daza do osiagniecia, jak najwiekszych przychodéw
ze zbycia niepotrzebnych im juz nieruchomosci. Zachowuja sie wiec jak
podmioty prywatne. Powstaje paradoksalna sytuacja, w ktérej podmioty
publiczne dysponujace duzymi, nie potrzebnymi im terenami, nie s3 za-
interesowane wprowadzeniem lub utrzymaniem na nich tadu prze-
strzennego i racjonalnego zagospodarowania przestrzeni, a tylko maksy-
malizacja zysku. Stad biorg sie m.in. pomysty urzadzania targowisk na
terenach dawnych peronéw dworcowych. Z tego powodu obszary nie
uzytkowane przez takie podmioty powinny by¢ komunalizowane. Po-
zwolitoby to na ich kompleksowe i logiczne zagospodarowanie. Na ob-
szarach zdegradowanych z duzym udzialem terenéw o opisanym statu-
sie, do czasu wprowadzenia takiego rozwigzania, trzeba rekomendowac
rozpoczynanie przedsiewzie¢ od uzgodnien i porozumien z podmiotami
publicznymi bedacymi ich wlascicielami.
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