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PORZADEK ARCHITEKTONICZNY
I URBANISTYCZNY JAKO ELEMENT
PRZESTRZENNEGO ZAGOSPODAROWANIA KRAJU"

W opracowaniu zaprezentowano problematyke porzadku architektonicznego i urbanis-
tycznego w polskiej przestrzeni. Uwzgledniono zaréwno problematyke wielkich miast, ich
przedmiesé, jak i obszaréw pozamiejskich, ktére czgsto tracq swoéj tradycyjny, wiejski
charakter. W szczeg6lnos$ci zwrdcono uwage na historyczne uwarunkowania proceséw
urbanizacyjnych i ich obecne skutki. Okre§lono zaréwno diagnoz¢ stanu, jak i propozycij¢
budowy strategii jego poprawy. Zaprezentowano takze mozliwe do wykorzystania in-
strumentarium dzialania, w tym — opisano instrumenty w Polsce jeszcze nie stosowane.
Kontynuacja tych rozwazan stato si¢ zaprezentowanie konceptu rewitalizacji urbanistycznej
jako kluczowego dziatania, mogacego w znaczacy sposob przyczyni¢ si¢ do poprawy stanu
polskiej przestrzeni. Podsumowaniem pracy stat si¢ zestaw wnioskéw dotyczacych dziatan
stuzacych poprawie stanu polskiej przestrzeni.

1. Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest zaprezentowanie problematyki porzadku
architektonicznego i urbanistycznego w polskiej przestrzeni z uwzglednieniem
zar6wno obszaréw wielkich miast, ich przedmies¢, jak i obszar6w pozamiej-
skich — ktére czgsto traca swoj tradycyjny, wiejski charakter. Takie ujecie
wynika z konieczno$ci uwzglednienia podobienstw i roznic w problematyce
ksztattowania tadu przestrzennego w obszarach coraz bardziej réznicujacej si¢
spolecznie i gospodarczo przestrzeni, w sytuacji zaznaczajacego Si¢ rozwoju
oraz zwigkszania znaczenia obszar6w metropolitalnych skonfrontowanego ze
stagnacja, a nawet recesja w restrukturyzowanych uktadach przemystowych
i w regionach peryferyjnych. Pamigta¢ przy tym nalezy o dualistycznym
charakterze peryferyzacji: opartej na podziatach na regiony bardziej i mniej
rozwinigte (takze pod wzgledem urbanistycznym) oraz poglebiajacym sig
zréznicowaniu pomigdzy obszarami miast i terenami wiejskimi.

W kolejnych rozdziatach opracowania przedstawiono poszczegdlne grupy
probleméw wiazacych sie¢ z ksztalttowaniem porzadku architektonicznego
i urbanistycznego przestrzeni, diagnoz¢ stanu w poszczegélnych grupach

* Ekspertyza sporzadzona na zaméwienie Rzadowego Centrum Studiéw Strategicznych w ra-
mach prac nad aktualizacja koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju.
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powyzej okreSlonych obszaréw wraz z propozycja strategii jego poprawy,
problematyke zwiazang z ksztalttowaniem i zachowaniem wartoSci krajobrazu
kulturowego przestrzeni, a takze instrumentarium dziatania. Oznacza to, ze
opisane instrumentarium (wraz z propozycjami instrumentdw jeszcze w Polsce
z r6znych powodéw nie stosowanych) mozliwe jest do wykorzystania przy
realizacji rozmaitych strategii poprawy stanu przestrzeni w odniesieniu zarOwno
do obszaréw miejskich, stref podmiejskich, jak i obszaréw pozamiejskich.
Pamigta¢ przy tym nalezy, ze instrumenty te wykorzystywane powinny by¢
przede wszystkim przez samorzady lokalne, jako podmioty odpowiedzialne
w polskim systemie prawnym za ksztattowanie polityki przestrzennej, i w konse-
kwencji — za fad polskiej przestrzeni. Nie oznacza to, ze niewskazane lub
niemozliwe do podjgcia sa dziatania na szczeblu regionéw lub administracji
centralnej — w rozdziale po§wigconym poszczegdlnym grupom obszaréw opisa-
no mozliwe sposoby postgpowania, ktérych wdrozenie wymagac¢ moze znaczacej
interwencji administracji centralnej lub nawet zmian w obowigzujacym prawie.
W kolejnej czesci pracy bardzo skrétowo omoéwiono koncept rewitalizacji
urbanistycznej jako kluczowego — w moim przekonaniu — dziatania mogacego
w znaczacy sposéb przyczynié¢ sie do poprawy stanu polskiej przestrzeni.
Zakonczeniem pracy jest zestaw wnioskéw dotyczacych ogélnie zarysowanych
dziatah, mogacych przyczyni¢ si¢ do poprawy stanu polskiej przestrzeni.
Szczegbdlng uwage zwrdcono tu na wnioski zwigzane ze zmianami w prawie
gospodarowania przestrzenia na szczeblu lokalnym i regionalnym. Ale istotne
sa takze wnioski dotyczace innych zagadnien — w tym mozliwych programéw
interwencyjnych paistwa w obszarach szczegdlnie zagrozonych degradacja.

2. Podstawowe problemy ksztaltowania porzadku architektonicznego
i urbanistycznego w Polsce

Ksztattowanie porzadku urbanistycznego i architektonicznego w Polsce zalezne
jest od catego szeregu czynnikdéw. Pamigta przy tym nalezy, ze problem ten nie
jest zwigzany jedynie z obszarami wielkich miast, cho¢ w ich przypadku wystepuje
ze szczegdlng ostroscia. Wynika to m.in. z wigkszej niz na obszarach wiejskich
presji inwestycyjnej, wigkszej koncentracji ludnosci i aktywnosSci gospodarcze;j,
wreszcie — wystepujacych w niektoérych oSrodkach proceséw metropolizacji.

Dlatego tez w grupie podstawowych probleméw ksztattowania porzadku
architektonicznego i urbanistycznego w Polsce oméwiono zagadnienia zwig-
zane z historycznym procesem rozwoju miast i ich funkcji o znaczeniu ponad-
lokalnym, zagadnienia ksztaltowania polityki rozwoju urbanistycznego na
szczeblu lokalnym w okresie powojennym, problemy wynikajace z przemian
spoteczno-gospodarczych w okresie po 1989 r., i wreszcie — problemy wyni-
kajace z obecnych uwarunkowan prawnych dotyczacych gospodarowania
przestrzenig. Lista ta — mimo iz z koniecznoS$ci ograniczona — obejmuje cale
spektrum zagadnieri istotnych dla zrozumienia przyczyn obecnej sytuacji
w zakresie porzadku urbanistycznego i architektonicznego polskiej przestrzeni.
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2.1. Problemy wynikajace z historycznego procesu rozwoju miast i ich funkcji
o znaczeniu ponadlokalnym

Miasta polskie — a w szczeg6lnoSci miasta duze — r6znia si¢ znacznie od
swych zachodnioeuropejskich odpowiednikéw. Réznice te nie wynikaja jedynie
z odmiennosci kulturowych czy odmiennej estetyki zabudowy, lecz takze
z innego sposobu ich ksztattowania w okresie ostatnich dwoch stuleci, tak
waznych dla rozwoju nowoczesnych os§rodkéw miejskich. Wymienié tu nalezy
przynajmniej dwie grupy rdéznic:

— bedacych efektem stopnia rozwoju przemystu i funkcji zwiazanych z ksztal-
tujacymi si¢ potrzebami nowoczesnej gospodarki, a takze —
— wynikajacych z przyjetego w okresie powojennym modelu urbanizacji

(Lorens 2004b).

Pierwsze z tych zagadnienn wiaze si¢ ze szczegllna sytuacja polskich miast
w XIX wieku. Na skutek rozbior6w miasta Polski staly si¢ oSrodkami o ma-
rginesowym znaczeniu dla 6éwczesnych potgg. W efekcie — z wyjatkiem
nielicznych osrodkéw takich jak £.6dZ czy aglomeracja katowicka — w na-
szych miastach nie wyksztalcit si¢ nowoczesny przemyst oraz powiazane
z nim rozmaite funkcje. Proces ten miat swoje powazne skutki dla struktury
urbanistycznej miast — nie pojawiaty si¢ znaczace impulsy rozwojowe, a wigc
rozwoj przestrzenny réwniez byt ograniczony. Istotne moga by¢ tu np. réznice
miedzy Gdanskiem a Szczecinem — Gdansk w XIX wieku utracit cata swojq
wczesniejsza potege, podczas gdy Szczecin uzyskat prawdziwie wielkomiejski
status — co szczegllnie dobrze jest odczytywalne w jego strukturze prze-
strzennej (Kozifska 2002). Podobne r6znice obserwowaé¢ mozna np. migdzy
Poznaniem a Wroctawiem. Co istotne, brak silnych impulséw gospodarczych
spowodowal takze ograniczona migracje ze wsi do miast, a wigc niewielki
(w poréwnaniu np. z miastami niemieckimi) rozwdj nowych struktur mie-
szkaniowych, a takze ograniczony rozwdj nowych instytucji kulturalnych,
gospodarczych, naukowych.

Zjawisko to miato takze swoje skutki w przestrzeni — znacznie ograniczony
zostal rozw6j nowych dzielnic mieszkaniowych, wielkomiejskich zatozen
publicznych, administracyjnych i kulturalnych. Sytuacja ta zaczeta ulegad
zmianie dopiero na przetomie XIX i1 XX wieku, cho¢ zapdZnienia w tym
zakresie byly juz nie do odrobienia. Efektem jest brak w polskich miastach
znaczacych struktur przestrzennych, charakterystycznych dla rozwoju urbani-
styki w XIX wieku. Réwnie znaczaca jest nieobecno$¢ dziet architektury
i urbanistyki o znaczeniu mi¢dzynarodowym. Nowe trendy architektoniczne
do naszych miast docieraty ze znacznym, czgsto kilkunastoletnim opdZnieniem,
a powstajace dzieta czgsto byty wtdrne i nie wiazaly si¢ z tworzeniem nowych
waloréw architektonicznych w skali miedzynarodowej. Dobrg ilustracja tej
tezy jest praktyczna nieobecnoS$¢ architektury i urbanistyki polskich miast
(w odniesieniu do granic sprzed 1939r.) w zagranicznych opracowaniach
poswigconych tej problematyce (przyktadem moga tu by¢: Gossel, Leuthauser
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1991; Watkin 2001). Dopiero dokonania polskiej awangardy okresu migdzy-
wojennego oraz 6wczesne prace teoretyczne takich urbanistow jak Totwinski
czy Malisz zaczgty by¢ dostrzegane na forach migdzynarodowych.

Co istotne, opisane powyzej roznice nie sa juz tak widoczne w przypadku
osrodkéw matych. Ich obecna sytuacja w wigkszym stopniu wynika z powojen-
nych proceséw urbanizacyjnych niz rozwoju w okresie XIX-wiecznej indust-
rializacji, w ich przypadku z natury ograniczone;j.

Drugim zagadnieniem, istotnym z punktu widzenia ksztaltu urbanistycznego
i architektonicznego polskiej przestrzeni, jest przyjety model urbanizacji
w okresie powojennym. Wiaze si¢ on z uksztalttowaniem tzw. miasta socjali-
stycznego, ze wszystkimi jego konsekwencjami dla obrazu przestrzeni (Wec-
fawowicz 2003). Wybidrcza industrializacja (zwigzana z polityka lokowania
w oSrodkach matych i $redniej wielkoSci jednego — dwoch znaczacych za-
ktadow przemystowych) powiazana ze znaczacymi migracjami z obszaréw
wiejskich wymusita powstanie znaczacego nowego programu mieszkaniowego.
Proces ten wiaza¢ mozna ze swoistym nadrabianiem zalegto$ci wywodzacych
si¢ z zapdZniefi okresu XIX-wiecznej rewolucji przemystowej. JednoczeSnie
— po krotkim okresie socrealizmu (1949-1956) — dominowaé zaczeta szcze-
gblna estetyka architektoniczna, zwana obecnie ,,ubogim modernizmem”,
powiazana z wywodzaca si¢ z tzw. Karty Ateiiskiej filozofia ksztattowania
przestrzeni (Karta Ateriska 1998). A poniewaz — na skutek zniszczen wojennych
oraz wspomnianej migracji — procesy odbudowy i rozbudowy miast przybraé
musiaty znaczacq skale, to one w duzej mierze zadecydowaty o ich obecnym
obrazie, w tym — ogromnych kontrastach spolecznych, ekonomicznych, ale
przede wszystkim architektonicznych. W bardzo wielu miastach wyrosty
nowe dzielnice mieszkaniowe, budowane w oderwaniu od istniejacych lokal-
nych tradycji urbanistycznych, wznoszone na obrzezach istniejacych struktur
lub w sposéb brutalny ingerujace w istniejace, historyczne struktury urbani-
styczne. W efekcie powstaty ogromne dzielnice tzw. blokowisk, o anonimowe;j
architekturze i wymieszanej strukturze spotecznej. Sq one swoistg wizytowka
naszych miast, cho¢ podobne przyktady odnalezé mozna i w innych krajach
— takze zachodnich. Jednakze w Niemczech, Francji czy Holandii zjawisko to
nie przybrato takich jak w Polsce rozmiar6w. Rzecz jasna, taki model urba-
nizacji wigzat si¢ z przyjeciem okreslonej polityki rozwoju przestrzennego
w odniesieniu do polskich miast i gmin. Zagadnienie to zostato szerzej omo-
wione w kolejnym rozdziale.

2.2. Problemy wynikajace z ksztaltowania polityki rozwoju urbanistycznego
na szczeblu lokalnym w okresie powojennym

Szczegdlnie istotne dla celéw niniejszej pracy wydaje si¢ zagadnienie
ksztattowania polityki rozwoju urbanistycznego w polskich miastach i gminach
w okresie powojennym. Wazne jest tu zwlaszcza ostatnie 20-25 lat, kiedy to
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tworzone byly plany urbanistyczne' decydujace jeszcze do niedawna o kierun-
kach rozwoju urbanistycznego polskich miast i gmin?.

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale, w okresie powojennym w plano-
waniu rozwoju struktur urbanistycznych istotny byt znaczacy wzrost iloSciowy
mieszkan, natomiast nie doceniano jakoSci zamieszkania. Wynikalo to takze
z kwestii ideologicznych. Dobrg ilustracjq tej tezy sa dwczesne normatywy,
znaczaco ograniczajace np. wielko$¢ indywidualnie wznoszonych obiektow
jednorodzinnych. Réwnie skromne byty budowane O6wcze$nie mieszkania,
a w latach szes¢dziesiatych prébowano powracaé wregcz do rozwiazai znanych
ze skromnych, XIX-wiecznych kamienic czynszowych. Niezaleznie od kwestii
iloSciowych i jakoSciowych, zgodnie z duchem wspomnianej juz Karty Aten-
skiej starano si¢ projektowa¢ kompleksowo nowe dzielnice miast, co byto
utatwione catkowitym zdominowaniem procesu inwestycyjnego przez jednego
gracza — panstwo. A Ze przeksztalcanie, rewaloryzacja czy reurbanizacja
istniejacych struktur miejskich byly zagadnieniem bardzo trudnym, dlatego
tez — w imi¢ efektywnoSci, wzrostu iloSciowego i nowoczesnego rozwoju
— przewidywano znaczaca ekspansje¢ miast na obszary dotychczas niezur-
banizowane. Byto to mozliwe jedynie dzigki przejmowaniu za bezcen terenéw
wolnych, dotychczas wykorzystywanych na cele rolnicze. Teoretycznie za-
ktadano przy tym przeksztatcenia lub — w skrajnych przypadkach — wyburzanie
nielicznych struktur XIX-wiecznych, lecz w praktyce dokonywano tego bardzo
rzadko. Nie pozwalal na to ciagly niedobdér mieszkan. Prowadzilo to do
pozostawiania samym sobie dawnych dzielnic miejskich i — nie liczono si¢
przy tym z prawami renty gruntowej — realizacji znaczacego programu wysokiej
intensywnosci zabudowy na obrzezach istniejacych o§rodkow (Bertaud 1991).

Co istotne, problematyka mieszkaniowa zdominowata powojenne procesy
urbanizacyjne — mimo iz w dokumentach planistycznych zaktadano wspo-
mniang powyzej kompleksowos§¢é rozwoju urbanistycznego. Jednakze braki
funduszy uniemozliwialy realizacj¢ infrastruktury spolecznej na nowo budo-
wanych osiedlach — jedynym wyjatkiem sa tu szkoty. Natomiast infrastruktura
handlowo-ustugowa albo nie powstawata wcale (czego efektem byly puste
place w centralnych obszarach nowo wznoszonych dzielnic), albo ze znacznym
opOznieniem i przy duzym udziale tzw. inicjatywy prywatnej. Co ciekawe,
podobnie jak w XIX wieku, bardzo rzadko realizowano w polskich miastach
zatozenia i obiekty o charakterze ponadlokalnym, zwigzane z kultura, sportem,
rekreacja czy handlem i ustugami.

Istotnym elementem jest wymiar planistyczny tych proceséw. Zaktadany
znaczacy wzrost iloSciowy wymuszat przeznaczanie na cele miejskie coraz to

! Wedlug 6wcezesnej nomenklatury zwane Planami Ogdlnymi lub Planami SzczegGtowymi
Zagospodarowania Przestrzennego.

2 Wspomnie¢ tu nalezy, iz dopiero z koficem 2003 r. swoja moc utracily zapisy planistyczne
tworzone nierzadko jeszcze w latach sze$édziesiatych czy siedemdziesiatych. Przyktadem moze
by¢ tu Plan Szczegdtowy Srédmiescia Gdanska, opracowany w 1968 r. i — w odniesieniu do
niektorych fragmentéw przestrzeni — obowiazujacy wilasnie do korica 2003 r.
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nowych terendw. Zapisy dotyczace przeznaczenia terenu na okreslone cele
w okresie przed 1989 r. pozostawaty martwe do czasu realizacji zamierzonych
przez panstwo inwestycji. Charakter tych zapisow — stanowily one element
prawa miejscowego — spowodowal natomiast, iz po przetomie 1989 r. witas-
ciciele nieskomunalizowanych jeszcze terenéw zaczgli gospodarowaé nimi
wedtug wlasnych wyobrazen. Jednocze$nie wspomniane wyzej zapisy miaty
dos$¢ liberalny charakter — w znaczacej wigkszoSci obejmowaty jedynie regula-
cj¢ dotyczaca przeznaczenia terenu. Utatwialo to swobodne dysponowanie
terenami, szczegllnie tymi potozonymi w strefach podmiejskich. Z kolei
niezabudowane, skomunalizowane tereny w obszarach centralnych miast ciagle
stanowity tzw. rezerwe planistyczna dla przysztych realizacji o okre§lonym
charakterze. Cho¢ i w tym przypadku sytuacja zaczela si¢ zmienial wraz
z rozwojem samorzadnoSci terytorialnej oraz postgpujacymi procesami prywa-
tyzacji i czeSciowej reprywatyzacji terendw.

Utrzymanie przez bardzo dtugi czas wyzej wymienionych ,,rezerw planisty-
cznych” — zaréwno na gruntach komunalnych, jak i prywatnych — stworzyto
sytuacje do$¢ unikatowa. Ot6z w dokumentach planistycznych tworzonych
w latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych zakladano liniowy wzrost popu-
lacji miast i — aby zaspokoi¢ zwigzane z nim potrzeby mieszkaniowe — przewi-
dywano sukcesywna realizacj¢ kolejnych wielkich dzielnic. Tymczasem zmiany
demograficzne — a takze zmiany sytuacji spoteczno-ekonomicznej po 1989 r.
— spowodowaty zaniechanie tych realizacji. Tym samym w granicach miast
pojawito si¢ wiele terenéw przeznaczonych na funkcje mieszkaniowe i ustugo-
we, ktére mogli zagospodarowac nowi, prywatni inwestorzy. Brak znaczacych
ograniczen prawnych oraz czgstokroc istniejaca juz infrastruktura techniczna na
tych terenach spowodowaly skierowanie ruchu budowlanego wtasnie na nie.

Mimo rozwoju samorzadnoSci terytorialnej i zwiazanego z nia poczucia
odpowiedzialnoSci spotecznoSci lokalnych za catoksztalt probleméw rozwoju
miast i gmin, nowo wybierane wiladze lokalne nie przystapity do dziatan
zmierzajacych do zmiany opisanej powyzej sytuacji. Wregcz przeciwnie, niejako
.z dobrodziejstwem inwentarza” przejety dziedzictwo planistyczne poprzednich
epok, a protesty dotyczyty planowanego wygasnigcia waznoS$ci planéw uchwa-
lonych przed 1995 r.> Tymczasem prywatni inwestorzy — dzigki korzystnym
dla nich zapisom — przystapili do tworzenia nowych zespotéw i zatozeni
w ramach wyznaczonych przez plany zagospodarowania przestrzennego opra-
cowane w zupetnie innych realiach i zakladajace odmienny sposob inwes-
towania. Istotna jest tu takze znaczgca réznica skali — nowi inwestorzy nie
podejmowali si¢ kompleksowej realizacji calych dzielnic wraz z niezbgdna
infrastruktura, lecz pojedynczych obiektow i ich zespotéw, w najlepszym
razie — kilkunastu obiektéw. Oznaczato to pojawienie si¢ ogromnego zrdz-
nicowania architektonicznego w obrebie tych dzielnic, jako ze plany zagos-
podarowania przestrzennego przewaznie nie regulowaty tych kwestii.

* Odpowiednie zapisy znalazly si¢ w ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.
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2.3. Problemy wynikajace z przemian spoteczno-ekonomicznych
w okresie po 1989 r.

Przetom roku 1989 przyniést Polsce ogromna liczbg zmian, w tym w od-
niesieniu do architektury i rozwoju urbanistycznego. Wymieni¢ tu nalezy
przynajmniej trzy grupy zagadnien:

— dywersyfikacje¢ spoleczna miast,

— zmiany w zapotrzebowaniu spotecznym na nowy program miejski oraz
dywersyfikacj¢ standardu mieszkai i ustug, a takze

— otwarcie si¢ Polski na nowe trendy w architekturze Swiatowe;j.

Wraz z przemianami gospodarczymi znaczacemu rozwarstwieniu ulegta stru-
ktura spoteczna miast, co jest szczegdlnie widoczne w odniesieniu do nowo
realizowanych zespotéw. Rozwdj ekonomiczny, zr6znicowanie dochodéw po-
szczegblnych grup spotecznych, wreszcie rozw6j gospodarki rynkowej dopro-
wadzity do duzego zr6znicowania spotecznego oraz rozwoju tzw. klasy Srednie;j.
Znalazlo to swoje odbicie w strukturze przestrzeni — niektére dzielnice, przewaz-
nie zachowane XIX-wieczne struktury mieszkaniowe, w tym o charakterze
willowym, zaczety by¢ postrzegane jako dzielnice ,,dobre”, wolne od rozwijaja-
cych sig patologii spotecznych i wzglednie bezpieczne. Z kolei wielkie dzielnice
mieszkaniowe z okresu powojennego zaczely traci¢ bogatszych mieszkancéw
zaréwno na rzecz wspomnianych dzielnic XIX-wiecznych, jak i nowo wznoszo-
nych zespotow. Niestety, proces ten doprowadzit takze do powstania swoistych
gett ludnoSci ubogiej, czg¢stokro¢ pozostajacej bez pracy i niemajacej perspek-
tyw na przyszto$¢. Proces ten nie jest jeszcze w Polsce bardzo zaawansowany,
ale pierwsze powazne jego oznaki sa juz widoczne w przestrzeni, szczegdlnie
duzych miast. Cho¢ i mniejsze osrodki, nawet wiejskie, nie sa od niego wolne.

Kolejnym elementem jest znaczaca zmiana w odniesieniu do zapotrzebo-
wania na nowy program miejski. Postgpujaca wraz z przemianami gospodar-
czymi i politycznymi dywersyfikacja spoteczenistwa doprowadzita do poja-
wiania si¢ nowych typdw programu miejskiego, w powojennej Polsce nie-
znanego. Uwolnienie procesu inwestycyjnego od sztywnego gorsetu Scistych
regulacji dotyczacych standardu i metrazu oraz pojawienie si¢ konkretnych
klientéw zainteresowanych nowo realizowanymi zespotami spowodowato ogrom-
ne zrdéznicowanie oferty. Zjawisko to dotyczy zaréwno iloSci, jakoSci, jak
i standardu mieszkan i uslug. Przede wszystkim jednak zmiana ta wigze si¢
ze zniknigciem dominujacego dotychczas jednego inwestora — paistwa — i po-
jawieniem si¢ w jego miejsce calej plejady drobnych inwestoréw, budujacych
na potrzeby witasne lub z zamiarem odsprzedazy badZ wynajgcia zrealizowa-
nych obiektéw. Inwestorzy indywidualni lub firmy budowlane szybko dostrzegli
réznicujace si¢ potrzeby — wynikajace z oczekiwan zaréwno co do lokalizacji,
standardu, jak i ceny mieszkan czy lokali biurowych lub ustugowych. Poja-
wienie si¢ renty gruntowej, skojarzonej z dziedzictwem planistycznym minio-
nego okresu, spowodowato odtworzenie bardzo prostego mechanizmu, decy-
dujacego o standardzie i lokalizacji nowego programu.
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Tak wigc wraz z rozwojem rynku mieszkaniowego pojawito si¢ zapotrze-
bowanie na mieszkania zaréwno o Srednim, jak i wysokim standardzie. Te
ostatnie — zwane takze apartamentami — lokuja si¢ czgstokro¢ w centrach
miast. Mieszkania o standardzie §rednim i nizszym budowane sa natomiast na
obrzezach miast, co wynika przede wszystkim z ceny gruntu, ale takze z ufat-
wionego procesu inwestycyjnego. Klient zamozny ceni sobie bowiem jako§¢
otoczenia, klient ubozszy przede wszystkim patrzy na cen¢ mieszkania. Inte-
resujacym zjawiskiem jest catkowity brak na rynku oferty mieszkan najtan-
szych, dla najubozszych warstw spolecznych. Proba wypetnienia tej luki jest
budownictwo komunalne, niestety — ze wzgledéw finansowych — rozwinigte
w polskich gminach w stopniu bardzo ograniczonym.

Podobnemu zréznicowaniu ulegta oferta handlowo-ustugowa. W poczat-
kowym okresie transformacji gwattownie rozwinat si¢ handel prywatny — po-
jawilo sie¢ mnéstwo drobnych sklepéw. Bardzo szybko jednak — bo juz w pier-
wszej potowie lat dziewig¢cdziesiatych — do Polski wkroczyty wielkie sieci
handlowe, budujace swoje obiekty przewaznie na obszarach przeznaczonych
na siedziby centréw osiedlowych, wykorzystujac dziedzictwo planistyczne
poprzedniej epoki. Cecha charakterystyczng tych obiektéw byly ogromne
powierzchnie przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci handlowej, budowanie
ogromnych powierzchni parkingowych im towarzyszacych, a takze préby
laczenia wielkich supermarketéw z galeriami handlowymi. Jednakze juz po
paru latach okazato sig¢, ze oferta ta nie spetnia wymagan wielu klientow.
Dlatego tez od konca lat dziewigldziesiatych obserwowal mozna rozwoj
nowego typu programu handlowego — tzw. galerii handlowej. Obiekty tego
typu lokowane sa w obszarach centralnych miast i czestokro¢ stanowié¢ maja
kontynuacje tradycji XIX-wiecznych wielkich doméw towarowych.

Ostatnim wreszcie elementem jest otwarcie si¢ polskich miast na nowe
trendy w architekturze Swiatowej. W okresie przed 1989 r. dominowaty roz-
wigzania typowe, wynikajace z dazenia do maksymalnej efektywnoS$ci procesu
budowlanego. Stosowanie rozwigzan zindywidualizowanych, dopasowanych
do potrzeb klienta i wynikajacych ze specyfiki krajobrazu kulturowego miejsca,
bylo rzadkoScia. Przetom roku 1989 przyniést w tej dziedzinie ogromng
zmiang. Odkryto na nowo regionalizm, starano si¢ odczyta¢ kod krajobrazu
kulturowego miejsca, a jednoczesnie nawiazywaé do osiagni¢é Swiatowych.
W efekcie rozwingla sig ogromna réznorodno$¢ stylistyczna, obejmujaca takie
trendy jak: regionalizm, eklektyczny postmodernizm (czesto na pograniczu
kiczu), neomodernizm, fascynacje wysoka technologia (styl high tech) i wiele
innych. Doprowadzito to do ogromnego zrdznicowania krajobrazu naszej
przestrzeni, niestety — nie zawsze z dobrym skutkiem. Problemy stylistyczne,
w tym zwiazane z wprowadzaniem okre§lonego detalu lub stylu, nie sa regu-
lowane obowiazujacymi planami, co prowadzi do ogromnej dowolno$ci ar-
chitektéw i inwestordw, a jedynym elementem ja ograniczajacym lub warun-
kujacym jest wyobrazenie estetyczne klientow.
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2.4. Problemy wynikajace z obecnych uwarunkowan prawnych w dziedzinie
gospodarowania przestrzeniq

Wraz z wejsciem w zycie nowej ustawy regulujacej problem gospodarowania
przestrzenia* oraz zawartego w niej zapisu wymuszajacego definitywne unie-
waznienie dawnych planéw zagospodarowania przestrzennego (powstatych
przed 1995 r.) z koficem 2003 r. polska przestrzef znalazta si¢ w nowej sytuacji.

Uniewaznienie ,,starych” planéw doprowadzilo do sytuacji trudnych dla
wielu samorzadéw, ktére nie dopracowaly si¢ nowego zestawu dokumentéw
planistycznych. Od tej pory bowiem dla kazdej inwestycji (znajdujacej si¢ na
obszarze nieposiadajacym aktualnie obowiazujacego planu) konieczne jest
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, szczegbélowo regulujacej uwarun-
kowania projektowanej budowy. Kazdorazowe wydanie tego typu decyzji jest
dos¢ kosztownym procesem (cho¢ znacznie tanszym od opracowania planu),
jednakze — w przypadku braku planu — jest to jedyne wyjscie. Co istotne,
decyzje taka wydaje si¢ dla inwestora, a nie dla dzialtki — oznacza to, ze
decyzje nie tworza trwatych podstaw prawnych do gospodarowania w prze-
strzeni przez r6zne podmioty. Jednocze$nie wprowadzono zasade tzw. dobrego
sasiedztwa — czyli dostosowania architektury nowych obiektow do budowli
sasiadujacych. Wprowadzenie tej zasady — podyktowane troska o harmonig
krajobrazu przestrzeni — spowodowalo, ze np. na terenach wiejskich w sasiedz-
twie dzialek zajetych przez wznoszone w latach siedemdziesiatych bloki
mieszkaniowe w zasadzie zbudowa¢ mozna jedynie podobne bloki.

Najwazniejszym problemem jest jednak powszechnie odczuwany brak miej-
scowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla znaczacej wigkszoSci
terendw w kraju. Jedynie niewiele gmin i miast podjeto w ciagu ostatniego
dziesigciolecia wysitek zmierzajacy do opracowania dokumentdéw planistycz-
nych. Wynikato to z wysokich — jak na warunki budzetéw gmin — cen opra-
cowan planistycznych. W efekcie w ciagu ostatniego roku obserwowaé mozna
byto wzmozony proces przygotowywania przez gminy decyzji administracyj-
nych (dokumentéw znaczaco taiiszych od planéw) i prawie catkowity odwrét
od opracowywania planéw miejscowych. Polityka taka jest szalenie krotko-
wzroczna i prowadzi w praktyce do ,,recznego sterowania” gospodarka prze-
strzenna na szczeblu lokalnym oraz do odwrotu od procedur partycypacji
spoleczne;j.

Odrgbnym zagadnieniem jest jako§¢ sporzadzanych miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego. Poprzednia ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym (z 1994 r.) nie precyzowata obligatoryjnego zakresu planu oraz
standardéw dotyczacych wielkoSci terendw objetych jego zapisami. Prowadzito
to w wielu przypadkach do sytuacji, w ktérej plany sporzadzano dla pojedyn-
czych dziatek geodezyjnych, a jedynym ustaleniem bylo przeznaczenie terenu.
W praktyce sporzadzano je po to, aby umozliwi¢ proces inwestycyjny, bez

4 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 .
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cienia refleksji nad skutkami dla tadu architektonicznego i urbanistycznego
najblizszej okolicy. Ogromny nacisk potozono natomiast na stosunkowo skom-
plikowang procedure jego uchwalania, a takze na upodmiotowienie wiascicieli
objetych nim terenéw oraz dzialek sasiadujacych. Skutkowato to sytuacjami
patologicznymi, w ktérych urbanista byt wynajmowany przez samorzady nie
w celu doprowadzenia do poprawy sytuacji w przestrzeni gminy, ale dla
»odfajkowania” calej skomplikowanej procedury.

Sytuacja ta ulegta pewnej zmianie po wejsciu w zycie nowej ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. Upraszcza ona nieco
procedure uchwalania planéw miejscowych, cho¢ czesto sa to zmiany kos-
metyczne. Gtéwna zmiang jest natomiast regulacja dotyczaca zakresu opraco-
wania planu miejscowego — ustawodawca wprowadzit do niej wymdg mini-
malnego zakresu ustalefi planu. Oznacza to, Ze nie jest juz mozliwe postugi-
wanie si¢ jedynie pojeciem przeznaczenia terenu przy stanowieniu prawa
miejscowego. Wydaje si¢, ze regulacja ta przynieS¢ moze wiele korzysci dla
fadu w przestrzeni, pod warunkiem jednak ze gminy decydowaé si¢ bedg na
sporzadzanie omawianych plandw.

Kolejng istotng kwestia jest sporzadzanie dokumentu dla calego obszaru
gminy — czyli Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Prze-
strzennego Gminy. Nie ma ono charakteru prawa miejscowego, co czyni je
jedynie dokumentem kierunkowym, stanowigcym wskazéwke dla sporzadza-
jacych plany miejscowe. W konsekwencji wiele ze sporzadzonych studiéw ma
bardzo ogdlny charakter, niepozwalajacy na okre§lenie na ich podstawie
szczegblowych wytycznych dla np. decyzji administracyjnych czy planéw
miejscowych. Sytuacja ta powoduje, ze formuta dokumentu studium wymaga
zasadniczych zmian. W dyskutowanych w 2004 r. nowych propozycjach ure-
gulowan prawnych w dziedzinie gospodarowania przestrzenia zaktadano zmia-
ny tego typu — niestety, wydaje si¢, Ze nie bgda one tatwe do wprowadzenia.

Mankamentem obecnego systemu prawnego jest brak dokumentéw regulu-
jacych zagadnienia gospodarki przestrzennej na szczeblu powiatu, a takze
mata skutecznoS$¢ zapiséw planu regionalnego oraz planu dla obszaru me-
tropolitalnego. Mimo iz dokumenty planistyczne opracowane na szczeblu
lokalnym powinny by¢ zgodne z opracowanymi na szczeblu regionalnym, to
odwrotna kolejno§¢ ich sporzadzania — najpierw powstaly studia gminne,
a dopiero potem plany regionalne — spowodowata, ze zapis ten w duzej mierze
jest martwy. Podobnie bedzie zapewne w przypadku planéw dla obszaréw
metropolitalnych.

3. Porzadek architektoniczny i urbanistyczny w strefach miejskiej,
przedmiejskiej i pozamiejskiej w Polsce

Omoéwione w poprzednim rozdziale problemy uzna¢ mozna za powszechne
dla catej przestrzeni w Polsce, cho¢ znaczace ich natgzenie obserwowaé
mozna przede wszystkim w miastach. Celem szczegétowego oméwienia sy-
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tuacji oraz préb jej naprawy konieczne jest wigc jej przedstawienie w od-
niesieniu do poszczegdlnych grup obszaréw o odmiennej charakterystyce.
Wydaje sig, Ze nie nalezy si¢ tu postugiwaé kryterium geograficznym (choé
wciaz jeszcze w niektorych przypadkach uzasadnionym, gdyz stopien rozwoju
poszczegblnych czesci kraju jest ciagle bardzo zrdznicowany), lecz raczej
wyrdzni¢ obszary miejskie, strefy przedmiejskie i obszary pozamiejskie. Taki
podzial pozwoli na uchwycenie r6znic w odniesieniu do terendéw o réznym
stopniu urbanizacji i odmiennej sytuacji spoteczno-gospodarczej. Jest takze
uzasadniony w sytuacji ksztaltowania si¢ obszaréw metropolitalnych jako
zasadniczych biegunéw wzrostu gospodarczego i rozwoju spotecznego.

3.1. Lad przestrzenny a chaos urbanistyczny w wielkich miastach Polski

Ksztalttowanie porzadku architektonicznego i urbanistycznego w obszarach
wielkich miast jest jednym z podstawowych wyzwan, z ktérymi obecnie
zmagaja, si¢ architekci, urbanisci i wtadze lokalne. Braki w tym zakresie sg
dostrzegane przez samych mieszkaicéw miast i gmin, a takZe zaczynaja
stanowi¢ przedmiot troski lokalnych elit. Ciagle jeszcze jednak troska ta jest
dos¢ powierzchowna i nie wiaze si¢ ze zrozumieniem przyczyn istniejagcego
bataganu w otaczajacej nas przestrzeni.

Stan obecny przestrzeni wielkich miast w znacznym stopniu okresli¢ mozna
mianem chaosu urbanistycznego. Szczegdlnie dotyczy to obszaréw zagos-
podarowywanych przez pojedynczych inwestorow w ciagu ostatnich lat, a takze
stref (tzw. stref stykowych) pomigdzy zespotami ocalatymi z pozogi wojenne;j
oraz wzniesionymi — wedlug jednego planu — w okresie powojennym. Uznaé
wigc mozna, ze 6w chaos jest gldwnie efektem podejmowania przez inwestoréw
dziatafh w przestrzeni, nieograniczanych przez samorzady lub ograniczanych
w stopniu minimalnym.

Wydaje si¢, ze wymienié¢ tu mozna caty szereg czynnikéw wptywajacych
na swobode¢ dziatafi inwestor6w. Sa to m.in. kwestie planistyczne, zwiazane
z procesem lokalizacyjnym oraz z ochrong Srodowiska kulturowego przestrzeni:

W odniesieniu do kwestii planistycznych:

— liberalne zapisy miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub
brak uregulowan planistycznych, co pozwala na swobodne ksztaltowanie
zabudowy (przed wejsciem w zycie ustawy z 2003 r.);

— brak — w wielu wypadkach — planéw miejscowych i wydawanie decyzji
administracyjnych o warunkach zabudowy na podstawie przepiséw ogdlnych;

— brak zainteresowania samorzadu tworzeniem innych niz planistyczne me-
chanizméw kontroli, w tym praktyczna nieobecno$¢ instrumentéw podat-
kowych, innych planistycznych, finansowych itp.’

3 Zob. punkt 6 niniejszego artykutu.
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W odniesieniu do procesu lokalizacyjnego:

— duza trwatos¢ lokalizacji tymczasowych — takich jak pawilony, kioski itp.,
powstalych nierzadko jeszcze na poczatku lat dziewieédziesiatych i funk-
cjonujacych do dnia dzisiejszego;

— przekonanie inwestoréw o catkowitej dowolnoSci w przeksztatcaniu obiektow
istniejacych (w wypadku takich dzialan jak remonty elewacji, wymiana
dachéw lub okien, wprowadzanie nowej kolorystyki elewacji itp.), a takze
nieliczenie si¢ z porzadkiem prawnym (np. samowole budowlane);

— przywrdcenie renty gruntowej, nieskonfrontowane z dziataniami samorzadow
(lub — szerzej mowiac — sektora publicznego) zmierzajacymi do harmoni-
zowania krajobrazu — mowa tu o braku zaréwno programéw wsparcia dla
podmiotéw stabszych, jak i mechanizmdéw powsSciggajacych nadmierne
zapedy inwestorow.

W odniesieniu do ochrony srodowiska kulturowego przestrzeni:

— ograniczanie zainteresowania konserwatora zabytkéw do pojedynczych
obiektow wpisanych do ewidencji i rejestréw zabytkéw i brak — prze-
waznie warsztatowych — umiejgtnoSci negocjacji warunkéw dziatania
inwestora;

— brak zainteresowania — zaréwno po stronie wiladz miejskich, jak i stuzb
konserwatorskich — §wiadomym ksztattowaniem krajobrazu kulturowego,
szczegblnie w odniesieniu do obszaréw, ktérych wartoscia jest harmonia
i jednorodno$¢ catego zespotu urbanistycznego, a nie pojedyncze obiekty
(przyktadem moga by¢ tu jednorodne w charakterze dzielnice mieszkaniowe
z okresu migdzywojennego);

— wprowadzanie w obszarze o jednorodnej zabudowie wtérnych podziatéw
1 kreowanie w ten sposéb nowych dziatek, zaburzajacych jednakze pierwotna
kompozycj¢ urbanistyczng zespotdw.

Wydaje sie, ze wigkszo§¢ wymienionych powyzej przyczyn wiaze si¢ z bra-
kiem nalezytej troski o tad przestrzenny w organach samorzadu terytorialnego.
Jak pokazuje praktyka panstw zachodnioeuropejskich, niemozliwe jest cat-
kowite wyeliminowanie chaosu urbanistycznego w wielkich miastach — mozna
jednak minimalizowaé szkody dla krajobrazu kulturowego miasta kreowane
przez nieskoordynowane dziatania pojedynczych inwestoréw.

Z powyzszych stwierdzen wynika dos$¢ prosty wniosek dotyczacy kierunkéw
poprawy sytuacji w zakresie porzadku architektonicznego i urbanistycznego
w wielkich miastach. Samorzady powinny w znacznie wigkszym stopniu niz
obecnie angazowal si¢ w tworzenie i wdrazanie rozmaitych instrumentéw
wspétpracy z inwestorami i wptywu na ich decyzje. Szczegbétowe rozwazania
na temat dostepnych oraz mozliwych do zastosowania instrumentéw przed-
stawiono w rozdziale 6 niniejszego opracowania. Jednakze jest to mozliwe
dopiero po zmianie nastawienia wielu przedstawicieli wladz miejskich do
prywatnych witascicieli i inwestorow.
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By¢ moze pomocne w tym zakresie bylyby zmiany w obowiazujacym
prawie — w tym wprowadzenie przepisOw regulujacych reguly partnerstwa
publiczno-prywatnego w przypadku znaczacych inwestycji. Pozwoli to na
uzyskanie wigkszego wptywu na decyzje inwestorow, a takze wzbogacenie
oferty inwestycyjnej miasta. Powszechna praktyka jest bowiem sprzedawanie
dziatek — i oczekiwanie na propozycje dotyczace ich zagospodarowania od
inwestora prywatnego. Tymczasem konieczne jest wypracowanie przez samo-
rzady mechanizméw wptywu na ksztatt programu uzytkowego, a co za tym
idzie — na architektur¢ projektowanych zespoléw.

Roéwnie istotne moga by¢ zmiany w odniesieniu do sposobu planowania
przeksztatce. Powinno si¢ odchodzi¢ od separowania procesu planowania
przestrzennego od innych czynnikow wptywajacych na ksztattowanie prze-
strzeni na rzecz spdjnego ich ujmowania w jednym dokumencie planistycznym,
bardziej zwiazanym z warsztatem planowania strategicznego niz przestrzen-
nego. Mowa tutaj o tzw. strategiach rozwoju przestrzennego poszczegdlnych
dzielnic i wybranych miejsc, zawierajacych takze komponent poS§wigcony
ksztaltowaniu tadu przestrzennego (zob. takze Lorens 2002).

Bardzo wazne jest takze wzbogacenie procedury planistycznej o autentyczna
partycypacje spoteczna (obecne uregulowania sa dopiero pierwszym krokiem
na tej drodze). Aktualnie obowiazujacy system prowadzi do sytuacji, w ktorej
planowanie przestrzenne jest pewnym sposobem wykonywania wtadzy, a nie
dziataniem na pozytek spotecznoSci lokalnej. Niestety, sytuacja ta wynika
z mentalnoSci zaréwno czgsci samorzadowcéw, jak i samych urbanistéw
i architektow.

Kolejnym wreszcie elementem programu naprawy obecnej sytuacji jest wpro-
wadzenie ustawodawstwa wspomagajacego procesy rewitalizacji zdegradowanych
struktur miejskich. Pierwszym krokiem w tym kierunku jest juz zapisane w Zinte-
growanym Planie Operacyjnym Rozwoju Regionalnego dziatanie po§wigcone
wiasnie rewitalizacji struktur miejskich oraz teren6w powojskowych i poprzemys-
towych. Wydaje sig, ze kompleksowo prowadzona rewitalizacja struktur miejs-
kich jest konceptem integrujacym wszystkie wymienione powyzej watki. Z uwagi
na jego znaczenie dla ksztattowania porzadku architektonicznego i urbanistyczne-
go w miastach polskich po§wigcono mu rozdzial 7 niniejszego opracowania.

3.2. Porzadek urbanistyczny w strefach przedmiejskich
— problem suburbanizacji

Problem suburbanizacji lub — innymi stowy — ksztattowania strefy przedmiej-
skiej w odréznieniu od zagadnienia chaosu przestrzennego wielkich miast oraz
ksztaltowania porzadku urbanistycznego na terenach wiejskich wiaze si¢ z zagad-
nieniami specyficznymi zaréwno dla danego obszaru, jak i dla calego obszaru
miasta oraz dla regionu. Oznacza to, Ze o ile przyczyny tego zjawiska sg dos¢
proste i doktadnie opisane, o tyle sposoby jego powstrzymania lub ukierunko-
wania wymagaja dziatan w r6znych skalach i na réznych ptaszczyznach.
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Strefy przedmiejskie — szczeg6lnie w przypadku wielkich miast — stanowia
konglomerat rozmaitych funkcji, ktére z réznych wzgledéw nie mieszcza
si¢ w ramach urbanistycznych miast. Odnosi si¢ to zar6wno do nowych
stref przemystowych, jak i do handlu wielkopowierzchniowego oraz mie-
szkalnictwa. W kazdym przypadku mamy do czynienia z wyborem doko-
nywanym przez inwestordw i zwiazanym z wymuszong badZ dobrowolna
ucieczka na przedmiescia.

W odniesieniu do przemystu oraz rozmaitych funkcji zwiazanych z obstuga
infrastrukturalna — np. baz transportowych, hurtowni itp. — powodem prze-
prowadzki sa przede wszystkim wzgledy technologiczne — czyli mozliwo$¢é
swobodnej ekspansji terytorialnej oraz w miar¢ swobodnego ksztaltowania
struktury zabudowy, a takze odseparowanie ich — jako funkcji uciazliwych
— od innych elementéw programu miejskiego. Wynika to zaré6wno z liberalnych
zapisOw planéw miejscowych, jak i z niskiego stopnia zainwestowania terenu.
Niestety, czesto postrzegamy tego typu inwestycje jako zaSmiecajace krajobraz
— tymczasem bez ich istnienia nie mozna sobie wyobrazi¢ funkcjonowania
wspotczesnego miasta. Wydaje si¢ takze, ze strefa przedmiejska jest obecnie
naturalnym, ekonomicznie i przestrzennie uzasadnionym miejscem lokalizacji
tego typu funkcji, cho¢ oczywiscie problematyczna moze by¢ dyspersja tego
programu, wkraczanie na tereny dotychczas rolnicze itp.

Kolejnym zagadnieniem jest gwaltowny rozwdj w strefie przedmiejskiej
handlu wielkopowierzchniowego, w tym zaréwno sklepdw spozywczych, jak
i specjalistycznych, np. meblowych czy budowlanych. Zjawisko to — w odr6z-
nieniu od lokowania w strefie przedmiejskiej funkcji przemystowych i skta-
dowych — jest w Polsce stosunkowo nowe, jego poczatek mozna datowac na
pierwsza potowe lat dziewigédziesiatych. Jest ono utatwione rowniez dziedzic-
twem planistycznym — czgstokro¢ nowe supermarkety lokowane sa w obszarach
zarezerwowanych na dzielnicowe centra handlowe dla nigdy nie powstatych
nowych dzielnic mieszkaniowych lub na terenach gmin sasiadujacych z ob-
szarem miasta. Pojawia si¢ tu dodatkowy element sprawiajacy, ze wptywanie
na proces suburbanizacji jest zagadnieniem bardzo trudnym i skomplikowanym
— ma ono charakter czgstokro¢ ,,ponadgminny”, tzn. zachodzi w strefie przed-
miejskiej, ktéra administracyjnie nalezy juz do innej gminy (przewaznie
wiejskiej, a do tego znajdujacej si¢ w granicach innego powiatu), autonomicznie
ksztaltujacej swa polityke przestrzenna i korzystajacej z dazenia inwestorow
do ulokowania na jej obszarze swojej inwestycji. I wreszcie problem renty
gruntowej — ceny terenOw na obszarach przedmiejskich sa duzo tafsze niz
w centrach miast, co umozliwia bardzo ekstensywna zabudowe oraz realizacjg
np. wielkich parkingdw na powierzchni terenu.

Mimo rozmaitych gtoséw dotyczacych szkodliwosci handlu wielkopowierzch-
niowego dla struktury ekonomicznej miast wydaje si¢, ze strefa przedmiejska
jest wlasciwym miejscem dla lokalizacji tego typu funkcji, a dokonane przez
inwestorow wybory sa jak najbardziej wilasciwe z punktu widzenia ksztal-
towania tadu przestrzennego w miastach. Tym bardziej jezeli propozycja
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handlowa miasta zostanie uzupelniona o wielkomiejskie galerie handlowe
i domy towarowe, a dziatalno$¢ obiektéw wielkopowierzchniowych na przed-
mieSciach sprowadzi si¢ do obstugi specjalistycznych potrzeb mieszkancéw
miasta i regionu oraz péthurtowego handlu artykutami spozywczymi. Wraz
z rozwojem programu ustugowego centréw miast koncentrowaé one beda
ofert¢ towaréw luksusowych i skierowanych do klasy Sredniej, a przedmiej-
skie centra handlowe pozostana Zrédlem taniej ZywnoS$ci i innych towardéw
przemystowych.

Zupetnie odrebnym zagadnieniem jest jednak problem lokowania w strefie
przedmiejskiej programu mieszkaniowego. Podobnie jak w przypadku wyzej
omowionych funkcji, lokuje si¢ on na przedmiesciach, tworzac czgsto jedyna
alternatywe dla istniejacych struktur, pochodzacych z okresu sprzed 1989 r.
Jednakze przyczyny tego zjawiska sa duzo bardziej ztozone. Wymienié tu
mozna m.in.:

W odniesieniu do kwestii planistycznych:

— bogata ofertg terenéw, w tym czeSciowo uzbrojonych, przeznaczonych
w planach miejscowych na funkcje mieszkaniowe;

— kontynuacj¢ funkcji mieszkaniowej, zapisanej w wygastych planach zagos-
podarowania przestrzennego w postaci nowo sporzadzanych planéw lub
zapisywanej w decyzjach o warunkach zabudowy;

— sporzadzanie nowych planéw, wprowadzajacych w strefie przedmiejskiej
funkcje mieszkaniowe — gltéwnie w przypadku gmin oSciennych.

W odniesieniu do kwestii wlasnosciowych:

— stosunkowo niska cen¢ terenéw potozonych w strefie przedmiejskie;j;

— duza ofert¢ terendw pozostajacych w rekach prywatnych — przewaznie
rolnikéw prowadzacych na ich obszarze dotychczasowa dzialalno$¢ — co
znacznie utatwia proces ich przejmowania przez firmy budowlane i dewe-
loperskie, a takze prywatnych inwestor6w indywidualnych;

— zapotrzebowanie na tanie mieszkania wsréd klientéw firm budowlanych
i deweloperskich.

Wydaje si¢, ze opisane powyzej przyczyny suburbanizacji — w odniesieniu
do funkcji mieszkaniowej — wynikaja przede wszystkim z braku przemyS$lanej
interwencji samorzadu lub pafistwa (generalnie — sektora publicznego) na
rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych. Z przeprowadzonych rozwazan wynika,
ze gléwna przyczyna lokowania nowych mieszkan w zabudowie zwartej
w obszarze strefy przedmiejskiej jest wysoka cena mieszkan oraz zbyt ogra-
niczona oferta nowych mieszkan w obszarach miejskich. Dlatego tez — w przy-
padku podejmowania dzialan naprawczych — celowe wydaje si¢ przyjecie
strategii polegajacej na wptywaniu na rynek mieszkaniowy zar6wno w obrebie
danego miasta, jak i w skali ponadlokalne;.

W odniesieniu do skali lokalnej celowe wydaje si¢ przyjecie strategii
bazujacej na:
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— powstrzymywaniu dalszej ekspansji zabudowy na obszarach niezurbanizo-
wanych, ,fatwych” planistycznie przez wycofywanie si¢ miasta z uzbrajania
terendw i ich przeznaczanie na cele budowlane, a takze na zmianach w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego zniechgcajacych lub uniemozliwia-
jacych podejmowanie dziatah przez inwestorow;

— ufatwianiu inwestowania na terenach juz zurbanizowanych, planistycznie
i wlasno$ciowo ,,trudnych”, przez aktywna promocj¢ i pomoc skierowang
do wtascicieli gruntéw i potencjalnych inwestoréw.

Strategia ta wykorzystywaé powinna dost¢pne w polskim systemie prawnym
instrumenty sterowania rozwojem przestrzennym — omdéwione szczegétowo
w kolejnych rozdziatach niniejszej pracy.

Znacznie bardziej skomplikowana jest sytuacja na poziomie ponadgminnym
— czyli w skali regionalnej. W tym przypadku strategia postgpowania moze
wiazaé si¢ z trzema grupami dziatah:

— negocjacjami z gminami sasiadujacymi, prowadzonymi m.in. przy okazji
opracowywania planu zagospodarowania przestrzennego obszaru metropo-
litalnego. Negocjacje te powinny prowadzi¢ w kierunku zablokowania przez
gminy oScienne procesu inwestycyjnego na ich obszarze, co oczywiscie
wigzaé si¢ bedzie z konieczno$cia wyptacenia gminom oraz wtascicielom
terendw stosownych odszkodowari;

— rozszerzeniem granic administracyjnych miasta — w tym przejmowaniem
terenéw rozwojowych gmin os$ciennych. Po dokonaniu takiej zmiany samo-
rzad danego miasta bgdzie mogt uzyskaé bezposredni wptyw na kierunki
rozwoju przestrzennego nowo pozyskanych terenow®;

— przejmowaniem gruntéw budowlanych w gminach o$ciennych na drodze
zakupu ich na wolnym rynku — co oznacza¢é moze bardzo duze wydatki
z budzetu miasta. Rozwiazanie to moze si¢ jednak okazaé niezbg¢dne w razie
zagrozenia duzym odptywem inwestycji z miasta.

Opisane powyzej warianty dzialania na szczeblu ponadgminnym moga si¢
nawzajem uzupetniaé, a dobér rozwigzan zalezy przede wszystkim od moz-
liwosci budzetu miasta.

3.3. Lad przestrzenny w strefach pozamiejskich — zabudowa polskiej wsi
a infrastruktura wiejska

W odréznieniu od omdéwionych powyzej stref miejskich i przedmiejskich,
obszary wiejskie — czyli moéwiac inaczej, strefy pozamiejskie — charakteryzuja
si¢ stosunkowo dobrymi standardami w dziedzinie tadu przestrzennego oraz
porzadku architektonicznego. Wynika to w duzej mierze ze znacznie nizszego
poziomu zamoznoSci ludnoS$ci miejskiej, wickszego zakorzenienia w lokalnej
kulturze i wreszcie znacznie mniejszego nacisku inwestycyjnego. Nie bez

¢ Kazdego roku kilkanaScie gmin zmienia swoje granice. Podstawa jest tu ustawa o samo-
rzadzie gminnym, a decyzje w tym zakresie sa dostgpne na stronach internetowych Sejmu RP.
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znaczenia jest takze odkrywanie na nowo lokalnych tradycji i kultury zar6wno
przez mieszkaiicow wsi, jak i przyjezdnych. Problematyczne jest natomiast
ksztaltowanie stref zwiazanych z rozwojem funkcji rekreacyjnych i turystycz-
nych — a wiec potozonych w miejscach szczegdlnie atrakcyjnych krajobrazowo
i stanowiacych interesujaca ofert¢ dla coraz zamozniejszych mieszkancéw
miast. Wyrdzni¢ wigc mozna dwie kategorie terendw w strefie pozamiejskie;j:
— W znacznym stopniu zwiazane z tradycyjna dziatalnoScia rolnicza;

— o duzych walorach krajobrazowych i rekreacyjnych, i z tego powodu sta-

nowiace przedmiot znaczacego zainteresowania przyjezdnych.

Pierwsza z tych grup — tereny o wciaz dominujacej funkcji rolniczej — charak-
teryzujg si¢ stosunkowo niewielkim naciskiem inwestycyjnym, znacznym
stopniem zachowania tradycyjnej substancji o duzym znaczeniu dla krajobrazu
kulturowego regionu, a takze zanikajacym zjawiskiem lokowania w ich ob-
szarze obiektéw wielkokubaturowych — takich jak tzw. popegeerowskie bloki
mieszkaniowe. Obecnie realizacja tego typu zabudowy catkowicie stracita
racje bytu. Réwniez zahamowany zostal proces rozpraszania zainwestowania
wiejskiego — nie ma juz obecnie mozliwosci lokowania nowych siedlisk na
dziatkach o powierzchni 1 ha, co jeszcze niedawno bylo powszechng praktyka.
Pewnym problemem sa takze niedobory w zakresie infrastruktury komunalne;j
— jest to jednak jedynie problem techniczny, mozliwy do rozwiazania.

Pewne obserwowane zakidcenia fadu przestrzennego na obszarach wiejskich
tego typu wynikaja wigc przede wszystkim z braku precyzyjnego prawa
lokalnego, ktérego zapisy wymuszatyby realizacj¢ architektury zgodnej z kra-
jobrazem kulturowym regionu. Niestety, jak juz wspomniano w poprzednich
rozdziatach, przygotowanie tego typu dokumentéw jest drogie, a budzety
gmin wiejskich — znacznie ograniczone.

Osobnym problemem jest grupa terendw wiejskich o wysokich walorach
turystycznych i rekreacyjnych, stanowiacych czestokro¢ zaplecze rekreacyjne
duzych miast. Od lat sze§¢dziesiatych rysuje si¢ tendencja do ich wykorzys-
tywania na cele letniskowe. Powoduje to powstawanie catych kolonii domkéw
letniskowych, lokowanych przewaznie na matych dziatkach, czestokroé po-
zbawionych podstawowej infrastruktury komunalne;.

Niezaleznie od probleméw infrastrukturalnych, liczne kolonie doméw le-
tniskowych sa ,.ciatem obcym” w krajobrazie kulturowym Polski. Dotyczy
to zarOwno ich struktury urbanistycznej, jak i architektury. Czestokro¢ in-
westor ma catkowicie wolna reke¢ w doborze projektu, materialéw czy usy-
tuowania domu na dzialce, co prowadzi do katastrofalnych skutkéw dla
spojnosci architektonicznej i urbanistycznej catego zespotu, o jego interak-
cjach z krajobrazem juz nie wspominajac. Czgste sa przy tym sytuacje wy-
korzystywania tzw. projektow typowych, a nawet montowania doméw z go-
towych prefabrykatow. W efekcie otrzymujemy konglomerat form, z tak
egzotycznymi elementami jak tzw. domek goralski nad morzem lub tzw.
dom z bali w krajobrazie zdominowanym przez formy ceglane. Niestety,
w wielu przypadkach — szczegdlnie pod koniec lat osiemdziesiatych i w latach
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p6zniejszych — inwestycje te realizowane byly jako samowole budowlane.
Owczesne, liberalne w tym wzgledzie prawo pozostawato praktycznie bezradne.

Osobnym problemem sa tereny, ktdére przezywaja szczeg6lny nacisk inwes-
tycyjny z uwagi na swoje faktycznie unikatowe walory. Ceny gruntu sg tam
bardzo wysokie z uwagi na niewielka podaz, a inwestorzy decyduja si¢ na
wznoszenie domow catorocznych, a czasem nawet wielorodzinnych. Prowadzi
to do catkowitej utraty waloréw krajobrazowych tych obszaréw, a w efekcie
— obnizenia wartoS$ci nieruchomogci. Jedynie w niewielu przypadkach udawato
si¢ powstrzymac ten proces.

Jak wigc wida¢ z powyzszego omdwienia, rOwniez w przypadku terenéw
o duzych walorach turystycznych i rekreacyjnych podstawowym narze¢dziem
wplywania na fad i porzadek architektoniczny i urbanistyczny pozostaje pla-
nowanie przestrzenne. Rozwiazania wymaga takze problem uzbrojenia terenéw,
szczegoblnie letniskowych, ktory staje sie w wielu przypadkach bardzo pilny.

4. Estetyka polskiego krajobrazu — standardy architektoniczne, zakres
swobody obywateli a konieczno$¢ podporzadkowania si¢ przepisom
krajowym, regionalnym i lokalnym

Pojeciem ,krajobraz kulturowy” okreS§lamy te cechy krajobrazu, ktére sa
wytworem dziatalno$ci cztowieka. Obok krajobrazu kulturowego wystgpowaé
wigc moga inne typy krajobrazéw, takie jak pierwotny (a wigc nie dotknigty
wptywem dziatalnoSci czlowieka — w praktyce wystgpujacy bardzo rzadko)
czy naturalny (w ktérym wptyw dziatalnoSci cztowieka ograniczony jest do
ksztaltowania elementéw Srodowiska przyrodniczego).

Wyrézniamy przy tym dwa rodzaje krajobrazu kulturowego, zalezne od
sposobu uksztattowania i pokrycia terenu:

— harmonijny - gdy gospodarcze i kompozycyjne poczynania cztowieka
pozostaja w zgodzie z charakterem S$rodowiska przyrodniczo-geograficz-
nego i z prawami natury rzadzacymi nimi, a takze tradycja zabudowy
danego obszaru;

— zdegenerowany — gdy nast¢puje niszczenie waloréw krajobrazowych w wy-
niku gospodarki zmierzajacej do nadmiernej eksploatacji istniejacych zaso-
boéw przyrodniczych, a takze dyletanckich dzialan przeciwnych prawom
rzadzacym Srodowiskiem naturalnym (Matachowicz 1994).

Krajobraz kulturowy stanowi istotny element decydujacy o tozsamoSci
danego miasta czy regionu. Bardzo czgsto elementami wplywajacymi na
postrzeganie danego miejsca sa takie jego cechy jak:

— skala zabudowy,

— sposob uksztattowania zabudowy (wielkos¢ budynkéw, ich ustawienie na
dziatce itp.),

— rozwiazania materialowe, charakterystyczne dla danego regionu/miasta,

— zachowanie istniejacych uktadéw urbanistycznych i materialnych elementéw
dziedzictwa kulturowego,
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— nawiazywanie do lokalnej tradycji w nowo realizowanych zalozeniach
— ,,architektura regionalna/wernakularna”.

Oznacza to, ze wszelkie dziatania w przestrzeni — zar6wno w strefach
miejskiej, przedmiejskiej, jak 1 pozamiejskiej (ale szczeg6lnie w dwoch ostat-
nich) — wplywaja na harmoni¢ krajobrazu. A takie cechy przestrzeni jak skala,
rodzaj i spos6b uksztaltowania zabudowy decyduja w znacznym stopniu
o tozsamo§ci danego miejsca. Istnieje zatem bardzo silny zwiagzek pomigdzy
tozsamos$cia miejsca a ksztaltowaniem krajobrazu kulturowego.

Niestety, w bardzo wielu przypadkach mamy do czynienia z krajobrazem
zdegenerowanym lub degenerujacym si¢ — w tym na skutek np. transformacji
gospodarczej (przyktadowo, upadek wielkiego przemystu powoduje zniknigcie
charakterystycznych dla danego miasta obiektow, elementéw infrastruktury,
wreszcie zwyczajow i nawykoéw). Oznacza to, ze w obecnych warunkach
transformacji spolecznej i gospodarczej ogromna wage nalezy przywiazywaé
do zachowania elementéw tozsamosci kulturowej, szczeg6lnie w odniesieniu
do krajobrazu miasta czy regionu.

Jedyna skuteczng strategia mogaca doprowadzi¢ do poprawy sytuacji w tym
zakresie wydaje si¢ rewitalizacja urbanistyczna. Jest to pojecie odnoszace si¢
do kompleksowych akcji podejmowanych w miastach, w szczegdlnosSci
— w dzielnicach starych i na obszarach wybranych, laczacych dziatania zwia-
zane z poprawa struktury materialnej (a wigc remontami, modernizacja oraz
rewaloryzacja struktur) ze zmierzajacymi do ozywienia spoteczno-gospodar-
czego. Oznacza to, ze rewitalizacja w sposOb bezposredni wptywaé moze na
ksztalt krajobrazu kulturowego. Zwigzek ten opisa¢ mozna w formie dwoch tez:
— poprzez rewaloryzacje struktur urbanistycznych chronimy istniejace,

wartoSciowe krajobrazowo zespoly i zatozenia, przyczyniajac si¢ tym samym

do harmonizacji krajobrazu i powstrzymujemy jego degeneracjg;

— poprzez dzialania spoteczno-ekonomiczne przyczyniamy si¢ do rozwoju
spoteczno-gospodarczego danego obszaru, a tym samym — do powstrzymania
degeneracji krajobrazu (rabunkowego wykorzystania go na potrzeby gos-
podarcze).

Problemowi rewitalizacji urbanistycznej po$§wigcony zostat caly osobny
rozdziat 7 niniejszego opracowania.

5. ,,Mata architektura” — reklamy, billboardy, oznakowanie turystyczne

Niezaleznie od inwestycji kubaturowych czynnikiem bardzo silnie wptywa-
jacym na porzadek urbanistyczny i architektoniczny polskiej przestrzeni sg
rozmaite elementy matej architektury, a takze — a moze przede wszystkim
— wielkoformatowe noéniki reklam. Mowa tu o tzw. billboardach, a takze
reklamach umieszczanych np. na remontowanych elewacjach budynkéw. Wy-
r6zni¢ tu mozna trzy podstawowe rodzaje noSnikow:

— plansze reklamowe, umieszczone na elewacjach budynkéw,
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— plansze reklamowe wolno stojace, umieszczone cz¢sto na znacznym pod-
wyzszeniu (budowane sa w tym celu specjalne konstrukcje),

— plansze stanowiace element malej architektury w przestrzeni publicznej,
przeznaczone dla pieszego (w tym zintegrowane np. z przystankami komu-
nikacji publicznej).

Z punktu widzenia tadu urbanistycznego i architektonicznego najwigkszym
zagrozeniem sa dwie pierwsze kategorie. Stanowig one bowiem znaczacy
element w krajobrazie miasta i przeznaczone sg czgsto wytacznie dla oczu
0s6b poruszajacych si¢ samochodem. To za ich sprawa wszelkie drogi wjaz-
dowe do naszych miast usiane sg planszami, billboardami itp., czgstokroé
catkowicie przestaniajacymi np. panoram¢ miasta czy inne atrakcyjne widoki.
Dobrym przyktadem jest tu wjazd do Trdjmiasta od strony zachodniej — wzdhuz
drogi krajowej nr 6 praktycznie nie ma juz wolnego miejsca na kolejne
reklamy, a atrakcyjny niegdy$ widok na zalesione wzg6rza morenowe przestat
istnie¢. Co istotne, wiele z nich stoi w granicach tzw. pasa drogowego, co
oznacza, 7Ze terenem tym administruje nie gmina, lecz np. Generalna Dyrekcja
Drég Publicznych i Autostrad, i to wtadnie ta instytucja wydaje pozwolenia
na ustawienie reklam.

O ile jednak billboardy wolno stojace w pewien spos6b moga by¢ kon-
trolowane (stawianie wielu z nich wymaga wydania pozwolenia na budowg),
o tyle prawdziwa plaga sa tablice reklamowe wieszane na elewacjach bu-
dynkéw. Dzieje si¢ to praktycznie bez zadnej kontroli ze strony wtadz, ktore
zreszta nie widza w tym zadnego problemu. Wregcz przeciwnie, uwazaja,
7e kolorowe reklamy dobrze przystaniaja odrapane elewacje nieremontowa-
nych doméw.

Reklamy staja si¢ rowniez powaznym problemem wplywajacym na krajobraz
kulturowy w obszarach pozamiejskich. Wiele ciagéw drog krajowych jest
upstrzonych reklamami, stawianymi przez rolnikéw na ich wilasnych polach.
Dzieje si¢ to bez zadnej kontroli ze strony organdéw nadzoru budowlanego.

Osobnym zagadnieniem sa reklamy stawiane w przestrzeni publicznej miasta,
przeznaczone dla oséb pieszych. Przewaznie ich skala jest znacznie mniejsza
i stanowia one element systemu informacji wizualnej miasta.

Niestety, problem reklam — szczegdlnie wielkoformatowych — jest dos¢
trudny do rozwiazania. Wymaga on bowiem umieszczenia stosownych zapiséw
w planie zagospodarowania przestrzennego — a zdarza si¢ to bardzo rzadko.
Brak owych zapiséw oznacza petne przyzwolenie na lokalizacje tego typu
reklam. Niestety, skutki tej dziatalno$ci dla krajobrazu kulturowego Polski sa
dos$¢ optakane. Jedynym pocieszeniem jest fakt, ze elementy te sg fatwo
demontowalne i prawie w kazdej chwili moga by¢ usuniete.

6. Instrumenty dzialania

W poprzednich rozdzialach oméwiono strategie i koncepcje postgpowania
wobec rysujacych si¢ probleméw porzadku urbanistyczno-architektonicznego
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w polskiej przestrzeni. Strategie te musza jednak bazowac na konkretnym

instrumentarium dziatania.

Nie jest mozliwe petne opisanie zestawienia wszystkich instrumentéw ste-
rowania rozwojem przestrzennym — wigza si¢ one bowiem z réznym roz-
ktadaniem akcentéw zaleznie od lokalnej specyfiki. Podawane sg jednak ich
podstawowe kategorie, uj¢te takze w dokumentach Miedzynarodowej Federacji
Mieszkalnictwa i Planowania IFHP (Markowski 2001). Wymieniaja one szes$¢
podstawowych grup owych instrumentéw:

— planistyczne (np. planowanie strategiczne, planowanie uzytkowania terenow,
ograniczenia w prawach zabudowy, planowanie przestrzenne — w tym
o charakterze pozaustawowym, np. strategie rozwoju przestrzennego czy
plany koordynacyjne dla przedsigwzi¢¢ o charakterze zintegrowanym);

— rynkowe (np. nabywanie gruntéw na otwartym rynku, wymiana gruntow
wraz ze scaleniem, sprzedaz gruntdw powiazana z formami uzytkowania
i przysztymi przychodami, wchodzenie w partnerstwo publiczno-prywatne
na rzecz zagospodarowania terenéw, umowy z deweloperami zabezpiecza-
jacymi publiczne interesy w zakresie gruntéw publicznych i ich zagos-
podarowania);

— finansowania rozwoju (np. studia wykonalnosci strat i zyskéw z projekto-
wanego zagospodarowania lub przeksztatcefi zabudowy, tworzenie kapitatu
ryzyka dla celéw zagospodarowania i przeksztalcania terenéw);

— podatkowe (np. podatki od nieruchomosci ad valorem — obejmujace zarowno
ziemig, jak i budynki, roczny podatek od wartosSci ziemi, podatek od przyros-
tu wartoSci ziemi, podatek od prawa do zabudowy, karny podatek od
terenéw pozostawionych jako wolne od zabudowy lub uzytkowanych nie-
efektywnie);

— pozostale prawne (np. komunalizacja terendw, ograniczenia w prawach
nabywania gruntéw i prawach wtasno$ci, wywtaszczanie na cele publiczne
lub — w niektérych przypadkach — pod inwestycje prywatne, prawo pierw-
szefnstwa sektora publicznego w transakcjach obrotu ziemia);

— wspieranie (np. tworzenie specjalistycznych struktur organizacyjnych, bazy
informacji o terenach, szczeg6étowe programy realizacji polityki uzytkowania
gruntow).

W powyzszej klasyfikacji do grupy instrumentéw rynkowych zaliczono
zagadnienia odnoszace si¢ do gospodarowania gruntami. ROwniez bardzo
szerokie jest pojecie instrumentéw wspierania, do ktérych zaliczy¢ nalezy
wszelkie zagadnienia zwiazane m.in. z marketingiem nieruchomosci i wspot-
pracy ze spotecznoScia lokalna. W tabeli 1 przedstawiono bardziej szcze-
gbélowe omoéwienie poszczegdlnych instrumentéw wraz z konkretnymi ich
przyktadami. Nie wszystkie z ponizej wymienionych instrumentéw sa jednak
mozliwe do zastosowania w warunkach polskich, o czym nalezy pamigtaé
przy analizie tabeli.

Jednym ze wspotczesnych modeli zarzadzania rozwojem przestrzennym
miasta jest tzw. zarzadzanie przez projekty (zob. prace Z. Zuziaka). Model
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Tab. 1. Oméwienie przyktadowych rozwigzan w obrebie poszczegdlnych grup instrumentéw

Grupy
instrumentéw

Nazwy instrumentow

Przyktadowe rozwigzania

Planistyczne

Planowanie strategiczne

Planowanie uzytkowania
terendw

Ograniczenia w prawach
zabudowy

Planowanie przestrzenne
o charakterze pozaustawowym

Tworzenie koncepciji
rozwojowych poszczegolnych
obszarow, zaréwno w skali
dzielnic, jak i poszczegolnych
miejsc, w tym prowadzenie
studiow architektonicznych

i urbanistycznych
pozwalajacych na okreslenie
mozliwie najlepszego
sposobu wykorzystania

i zagospodarowania danej
przestrzeni

Okreslenie priorytetow
rozwojowych miasta

w odniesieniu do danego
miejsca

Planowanie dotyczace wszystkich sfer rozwoju
miasta: spotecznej, gospodarczej, srodowiskowe;j,
przestrzennej, sfery zarzadzania.

Planowanie uzytkowania i zagospodarowania
terendw o réznym charakterze i skali, w tym:
miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Ograniczenia zawarte w dokumentach takich jak:
decyzje o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu czy umowy dzierzawy
i sprzedazy terenu

Strategie rozwoju przestrzennego, plany
koordynacyjne dla przedsigwzie¢ o charakterze
zintegrowanym

Analizy i studia urbanistyczne zwigzane

z mozliwo$cig rozwoju poszczegdlnych dzielnic,
opracowywane m.in. w trybie konkurséw
urbanistycznych, analizy rynku inwestycyjnego (tzn.
nacisku inwestycyjnego w obrebie poszczegdlnych
typdw programu miejskiego) prowadzone

w odniesieniu do catego miasta i poszczegolnych
jego fragmentéw

Priorytety ujete zaréwno w dokumentach
planistycznych, jak i okreslane w inny sposéb — np.
na drodze planowania strategicznego, konsultac;ji
spotecznych, dialogu ze $srodowiskiem biznesu itp.

Rynkowe

Nabywanie gruntéw
na otwartym rynku

Wymiana gruntéw
wraz ze scaleniem

Sprzedaz gruntéw powigzana
z formami uzytkowania
i przysztymi przychodami

Wchodzenie w partnerstwo
publiczno-prywatne na rzecz
zagospodarowania terenéw

Nabywanie dziatek przez miasto w miejscach,

w stosunku do ktorych istnieje polityka realizacji
okres$lonych zamierzen, takze powiekszanie
komunalnego zasobu gruntéw jako rezerwy
zabezpieczajacej mozliwos¢ realizacji polityki
przestrzennej miasta w przysztosci

Zamiana gruntéw o réwnej wartosci rynkowej lub

z ew. odszkodowaniem, scalenie i wtérny podziat
nieruchomosci itp.

Umieszczenie w umowie sprzedazy lub dzierzawy
terenu zapiséw dotyczacych koniecznosci realizacji
okreslonego programu inwestycyjnego, a takze ew.
udziatu miasta w zyskach z uzytkowania
nieruchomosci

Umowy z partnerami prywatnymi majace na celu
podjecie wspdlnych dziatan inwestycyjnych

i realizacji okreslonego zamierzenia — na drodze
wchodzenia przez miasto do spotki lub umowy
dotyczacej realizacji dziatan o charakterze
uzupetniajacym przez poszczegdlnych partnerow
(np. miasto zobowigzuje sie do zagospodarowania
okreslonych uktadéw przestrzeni publicznej lub
realizacji infrastruktury stuzacej rozwojowi nowych
dzielnic czy zatozen)
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Cd. tab. 1

Grupy
instrumentow

Nazwy instrumentéw

Przyktadowe rozwigzania

Umowy z deweloperami
zabezpieczajace interesy
publiczne dotyczace gruntow
publicznych i ich
zagospodarowania

Tworzenie rezerw
gruntowych na potrzeby
realizacji priorytetéw
rozwojowych miasta
Przygotowywanie

gotowych pod zabudowe
dziatek, uzbrojonych,

o ustalonym programie
uzytkowym i o jasnej sytuaciji
prawnej

Prowadzenie sprzedazy
terenéw w réznych trybach,
zgodnie z zasadg naczelna,
ze celem jest nie
jednorazowy zysk ze
sprzedazy terenu, ale
dtugoterminowe efekty dla
gospodarki, przestrzeni

i Srodowiska miasta (czyli
kryterium ilo$ci srodkéw
pozyskanych ze sprzedazy
nie jest tu najwazniejsze)

Zagwarantowanie — na drodze umowy — realizacji
przez sektor prywatny okreslonego programu na
terenach gminnych sasiadujacych z obszarem
inwestycji; przyktadem moze by¢ tu wigzanie
realizacji nowych czesci centréw handlowych

z przebudowg prowadzacych do nich lub
powigzanych z nimi elementéw infrastruktury
drogowej

Wykupywanie terendw z rgk prywatnych w celu
powiekszania komunalnego zasobu gruntéw

Przygotowywanie dziatek komunalnych pod
zabudowe pod wzgledem formalnym (czyli
planistycznym, przygotowanie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, wyjasnienie
ew. problemoéw wiasnosci i wladania)

i technicznym (uzbrojenie, wyprzedzajace
przygotowanie badan archeologicznych,

o ile sg one wymagane)

Sprzedaz terendéw w formie przetargoéw oraz
negocjacji z inwestorami, podczas ktorych
okreslane beda kryteria sprzedazy lub
dzierzawy takie jak: cena dziatki, proponowany
przez inwestora program uzytkowy,
proponowana architektura, realizacja ew.
intereséw publicznych (np. mieszkania
komunalne lub o niskiej cenie, urzadzenie
czesci terenu jako ogodlnodostepnej przestrzeni
publicznej itp.)

Finansowanie

Studia wykonalnosci strat

Opracowanie studiéw wykonalnosci dla

rozwoju i zyskow z projektowanego poszczegdlnych przedsigwziec, zaréwno

zagospodarowania lub przewidzianych do realizacji przez miasto, jak

przeksztatcen zabudowy i przygotowywanych do realizacji przez sektor
prywatny. Studia takie pozwalajg na weryfikacje
realnosci priorytetéw rozwojowych miasta oraz
jego polityki rozwojowej

Tworzenie kapitatu ryzyka dla Tworzenie specjalnych funduszy gminnych,

celéw zagospodarowania przeznaczonych na wchodzenie gminy we

i przeksztatcen terenéw wspotprace z sektorem prywatnym przy
realizacji okreslonych przedsiewzie¢. Fundusze
te moga by¢ koncentrowane w specjalnie
tworzonych korporacjach rozwoju miejskiego,
bedacych partnerem zdolnym do wchodzenia
w spoiki z kapitatem prywatnym

Wspdtpraca z sektorem Wspdtpraca ta przyjmowaé moze réznorodne

prywatnym przy realizacji formy, czg$ciowo juz opisane powyzej (jak

bardziej partnerstwo publiczno-prywatne, umowy

skomplikowanych lub z deweloperami czy tworzenie kapitatu ryzyka).

waznych dla miasta Dodatkowo wymieni¢ tu mozna podejmowanie

przedsiewzie¢ wspolnych dziatan planistycznych i promocyjnych,
wspolne prowadzenie dialogu ze spotecznoscig

Podatkowe Podatki od nieruchomosci Podatki od warto$ci nieruchomosci

ad valorem —obejmujace
zaréwno ziemig, jak i budynki
Roczny podatek

od wartosci ziemi

— podatki katastralne

Podatki gruntowe
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Cd. tab. 1

Grupy
instrumentow

Nazwy instrumentéw

Przyktadowe rozwigzania

Podatek od przyrostu
wartosci ziemi

Podatek od prawa
do zabudowy

Karny podatek od terenow
pozostawionych jako wolne
od zabudowy lub
uzytkowanych nieefektywnie

Renta planistyczna, ustalana na podstawie zmian
wartosci ziemi na skutek ustanowienia lub zmian
w ustaleniach planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze — optaty adiacenckie
zwigzane z uzbrojeniem terenéw przez gmine
Podatek naliczony od prawa do zabudowy, gdy
wiasciciel terenu nie ma prawa do swobodnego
dysponowania swojg nieruchomosciag,

Naliczanie specjalnego podatku gruntowego od
terendéw niezagospodarowanych, wyliczanego na
podstawie szacunkowego podatku od wartosci
nieruchomosci zagospodarowanej zgodnie

z oczekiwaniami miasta (wyrazonymi m.in. w planie
zagospodarowania przestrzennego)

Pozostate prawne

Komunalizacja terenéw

Ograniczenia w prawach
nabywania gruntéw
i prawach wtasnosci

Wywtaszczanie na cele
publiczne lub — w niektérych
przypadkach — na inwestycje
prywatne

Prawo pierwszenstwa
sektora publicznego
w transakcjach obrotu ziemig

Komunalizacja terenéw nalezacych do Skarbu
Panstwa. Przez pojecie komunalizacji rozumie sie
takze czesto wykup terenéw z rak prywatnych oraz
wywlaszczanie na cele publiczne

Ograniczenia wynikajace z zapisow planistycznych
oraz z umow zawieranych przy okazji zbywania
terendw przez miasto

Wywiaszczanie oznacza przejmowanie za
odszkodowaniem terenéw przeznaczanych na
realizacje celdw publicznych. Moze byc takze
uzywane jako instrument stuzacy powiekszaniu
komunalnego zasobu gruntéw, co ma na celu
umozliwienie realizacji polityki przestrzennej miasta
— takze w przysziosci

Prawo pierwokupu zagwarantowane ustawowo lub
narzucone przez rozwigzania przyjete na szczeblu
lokalnym

Wspierania

Tworzenie
specjalistycznych struktur
organizacyjnych, w tym
usprawniajacych
wspotprace miasta

z sektorem prywatnym
Bazy informacji o terenach

Szczegotowe programy
realizacji polityki
uzytkowania gruntow

Tworzenie specjalnych
instytucji wspomagajacych
rozwoj przestrzenny,
zorientowanych zaréwno
na realizacje okreslonego
projektu, jak i na szeroko
rozumiang wspotprace

z sektorem prywatnym

Tworzenie w strukturach urzedéw gmin specjalnych
komorek zwigzanych z obstugg inwestoréw
i nakierowanych na $cistg z nimi wspotprace

Bazy te obejmowac¢ moga m.in. aktualng oferte
inwestycyjng miasta i informowac o skali zjawiska
urbanizacji na danym obszarze oraz zawiera¢
zaréwno dane dotyczace aktualnego stanu
prawnego i wlasnosciowego dziatek, jak

i zamierzen inwestycyjnych wyrazanych przez
podmioty prywatne czy publiczne

Programy te moga przyjmowac postac tzw. planéw
dziatania w odniesieniu do poszczegolnych
obszaréw lub np. w stosunku do rozwoju
infrastruktury transportowej. Moga by¢ to zaréwno
wieloletnie plany inwestycyjne, jak i programy
rewitalizacji poszczegolnych dzielnic

Moga by¢ to zaréwno spétki komunalne, jak

i wydzielone jednostki budzetowe, ktére maja za
zadanie realizacje okreslonego przedsiewziecia.
Moga one w tatwiejszy sposéb podejmowac
wspotprace z sektorem prywatnym i koncentrowac
sie na realizacji okreslonego zadania
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Cd. tab. 1

Gru . . . .

instrF:Jymentc’)w Nazwy instrumentow Przyktadowe rozwigzania
Wspédtpraca z innymi Wspotpraca przez podejmowanie wspoélnych debat,
partnerami, mogacymi dyskusijii przedsiewzie¢ studialno-badawczych,
wspomoc miasto w tworzeniu majacych na celu zgromadzenie wiedzy nt.
zrebdw polityki rozwoju najlepszych mozliwych rozwigzan w danej dziedzinie

przestrzennego,w tym
przedsiebiorcami i placéwkami
naukowo-badawczymi

Rozwinigty marketing Marketing terytorialny (rozmaite dziatania
urbanistyczny, zaréwno o charakterze informacyjno-promocyjnym,

w odniesieniu do miasta jako nakierowane na inwestoréw, obejmujace badz to cate
catosci, jak i poszczegolnych miasto, badz poszczegdlne jego czesci), marketing
dzielnic czy pojedynczych przyjetych rozwigzan w spotecznosci lokalnej

dziatek

Zrodto: Lorens 2004a.

ten zaktada realizacjg polityki przestrzennej miasta przez wdrozenie znaczacych
projektéow — przedsigwzie¢ o roznej skali i charakterze (wigcej na ten temat:
Lorens 2001). Ich realizacja pozwala na kompleksowe przeksztalcenia znacza-
cych obszaréw w mieScie (np. Dabie czy Lasztownia w Szczecinie). Dziatania
te — niezaleznie od skoncentrowania wysitku inwestycyjnego w jednym miej-
scu, co przyczynia si¢ do wykreowania nowej jakoSci przestrzeni — wzmacniaja
konkurencyjna pozycje miasta na rynku miast. Pamigta¢ bowiem trzeba, ze
wspétczesny kapital inwestycyjny lokuje si¢ w tych miejscach, ktére oferuja
lepsze warunki dla jego inwestowania, a konkurencja nie ma juz wymiaru
lokalnego, lecz wrecz globalny.

Realizacja znaczacych przedsigwzig¢ inwestycyjnych w wielkiej skali zabez-
piecza miasto przed niekontrolowanym rozpraszaniem si¢ nowego programu
miejskiego. Pozwalaja one takze na kompleksowe wytworzenie nowych, dobrze
zorganizowanych centréw o znaczeniu dzielnicowym. Tak wigc ich wtaSciwe
przygotowanie przyczyni¢ si¢ moze w znaczacy sposob do realizacji zatozonych
celéw polityki rozwoju przestrzennego miasta. Niestety, wydaje si¢, Ze samo
planowanie przestrzenne jest instrumentem zdecydowanie zbyt stabym i nie-
efektywnym wobec ztozonosci ,,gry o miasto” prowadzonej z wieloma pod-
miotami, w tym niektérymi o globalnym zasiegu.

7. Rewitalizacja urbanistyczna jako kluczowa strategia stuzaca poprawie
stanu porzadku urbanistycznego i architektonicznego polskiej przestrzeni

Jak juz wspomniano w poprzednich rozdziatach, rewitalizacja urbani-
styczna to pojecie odnoszace si¢ do kompleksowych akcji podejmowanych
w miastach, w szczegdlnosci w dzielnicach starych i na obszarach wybranych,
wigzaca dziatania w sferze materialnej ze zmierzajacymi do ozywienia spotecz-
no-gospodarczego.

Cele podejmowania wysitku rewitalizacyjnego sa odmienne w kazdym
z przypadkéw opisanych w literaturze przedmiotu. Wynika to z odmiennej
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sytuacji i probleméw kazdego z miast i o§rodkéw, podejmujacych tego typu

dziatania. Bardzo czg¢sto jednak cele te sa do siebie podobne lub tez dotykaja

podobnych zagadniefi. Mozna wigc je grupowaé w odniesieniu do zagadnien,
jakich procesy rewitalizacji dotycza. I tak wyr6zni¢ mozna nastgpujace grupy
celéw rewitalizacji:

— urbanistyczno-architektoniczne — zwiazane z remontem i modernizacja
lub czasami rewaloryzacja zespotdw architektonicznych, w tym mieszka-
niowych i poprzemystowych, a takze ze §wiadomym ksztaltowaniem kra-
jobrazu kulturowego danego obszaru,

— techniczne — zwiazane z poprawa jako$ci struktur miejskich — w tym
infrastruktury technicznej i drogowe;j,

— spoleczno-ekonomiczne — zwigzane z ozywieniem gospodarczym i od-
wroceniem negatywnych tendencji spolecznych — w tym zahamowaniem
rozwoju patologii,

— Srodowiskowe — zwiazane z polepszeniem stanu $rodowiska naturalnego,
likwidacja zanieczyszczen i emis;ji.

Wymienione cztery grupy celéw rewitalizacji sa wzajemnie ze soba zwia-
zane. Wynika to z wzajemnego wplywu na siebie np. poprawy stanu struktur
miejskich i polepszenia jakoSci Srodowiska czy stworzenia warunkéw dla
ozywienia spoteczno-ekonomicznego. Oznacza to, iz kazde z dzialafi podej-
mowanych w ramach procesu rewitalizacji wiaze si¢ z efektami w innej
sferze, a takze moze negatywnie badz pozytywnie wptywac na nig. Klasycznym
przyktadem jest tu podejmowanie szeroko zakrojonych dziatan urbanistyczno-
-architektonicznych nie popartych przedsigwzigciami w sferze spotecznej
i ekonomicznej. Efektem tych programéw — mimo ogromnych ilo$ci pienigdzy
wydanych na remonty i modernizacj¢ poszczegdlnych obiektow i ich zespotéw
— stata si¢ ich ponowna szybka degradacja. Dlatego tez tak istotne jest podej-
mowanie dziatafi we wszystkich sferach proceséw rewitalizacyjnych, a w szcze-
g6lnosci — w sferze spotecznej i ekonomiczne;j.

Niezaleznie od przyjetych celow rewitalizacji, przygotowanie tego procesu
wiaze si¢ z koniecznoScia podjecia dziatan na wielu r6znych polach. Oznacza
to, ze konieczne jest dzialanie interdyscyplinarne, wielowatkowe, wielowy-
miarowe. Dzialania te mozemy sklasyfikowaé w obrebie trzech podstawo-
wych grup:

— planistyczno-projektowe — zwigzane z opracowaniem stosownych planéw
1 strategii postepowania,

— organizacyjno-finansowe — zwiazane z uksztalttowaniem struktur organiza-
cyjnych prowadzacych proces rewitalizacji oraz z zapewnieniem niezbed-
nych funduszy,

— promocyjno-informacyjne — zwiazane z podjgciem wspotpracy ze spotecz-
noscig lokalng przy formutowaniu celéw i kierunkéw procesu rewitalizacji.
Niezbedna jest integracja wszystkich wyzej wymienionych wymiaréw podej-

mowanych dziataf. Zaniechanie dziatan w ktérymkolwiek z nich moze zagrozi¢

powodzeniu calego projektu. Przyktadowo — niepodejmowanie na czas kon-
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sultacji spolecznych i zaniechanie autentycznej partycypacji spotecznosci

lokalnej (w szczegdlnosci w przypadku rewitalizacji struktur mieszkaniowych)

moze prowadzi¢ do napieé i konfliktéw, szybko przenoszonych na grunt
lokalnej polityki. A efektem sta¢ si¢ moze paraliz calego procesu. Podobnie

z dziataniami organizacyjno-finansowymi — bardzo czgsto istniejace struktury

zarzadzajace nie sa w stanie zarzadzal tak skomplikowanymi, ztozonymi

przedsigwzigciami i programami. Powierzenie im zadaih w tym zakresie moze
doprowadzi¢ do opéZnien we wdrazaniu programu, a czasami jego zaniechania
lub jedynie wyrywkowej realizacji. To samo odnosi si¢ do kwestii finansowych

— operator procesu rewitalizacji musi posiada¢ umiejetno$¢ taczenia réznych

Srodkéw budzetowych, pomocowych, prywatnych w celu zapewnienia wias-

ciwego poziomu finansowania poszczegdlnych przedsigwzieé. Takze wymiar

planistyczno-projektowy nie jest tu bez znaczenia — jedynie okreSlenie wias-
ciwej strategii postepowania, a nastgpnie umiejgtne przetozenie jej na programy

i projekty operacyjne, doprowadzi¢ moze do ostatecznego sukcesu.

Procesy rewitalizacyjne podejmowane sa w odniesieniu do wielu obszaréw
i struktur miejskich. Jak zaznaczono we wstepie do niniejszego artykutu,
rewitalizacja istniejacych struktur czgstokro¢ stanowi alternatywe dla rozwoju
miasta postgpujacego na zewnatrz istniejacych struktur. Jednocze$nie mozna
méwié o specyfice tych proceséw, prowadzonych w odniesieniu do réznych
typéw obszardéw. Kazdy z nich charakteryzuje si¢ odmiennymi problemami,
cechami struktury fizycznej i stopniem ich degradacji, wreszcie — odmiennymi
celami (takze omOwionymi powyzej).

Obszary te podzieli¢ mozna na wiele r6znych grup. NajwtaSciwszym kry-
terium podzialu — przyjmowanym takze w literaturze przedmiotu — wydaje si¢
podziat ze wzglgedu na petniong poprzednio funkcj¢ oraz — w drugiej kolejnosci
— ze wzgledu na okres historyczny uksztaltowania struktur. I tak, wyr6znié
mozna trzy zasadnicze grupy obszaréw poddawanych rewitalizacji: miesz-
kaniowe, §rédmiejskie oraz obszary zwiazane z infrastruktura techniczna
i przemystowa (w tym struktury powojskowe). Kazda z nich dzieli si¢ na
szereg podgrup, oméwionych ponizej.

Obszary mieszkaniowe poddawane rewitalizacji maja czg¢sto bardzo zrdz-
nicowang charakterystyke, zaréwno co do typu struktury, stanu wtasno$ciowe-
go, stanu technicznego, jak i natgZenia probleméw technicznych, spotecznych
i ekonomicznych. Wyrdzni¢ tu mozna cztery ich gtéwne grupy:

— o genezie XVIII-wiecznej i wczeSniejszej (datujace si¢ sprzed okresu
industrialnego) — sa to przewaznie struktury Srédmiejskie, nie zniszczone
przez dzialania wojenne, o bardzo drobnej, a jednocze$nie gestej strukturze
zabudowy, wymagajace czg¢stokro¢ kosztownych dziatan rewaloryzacyjnych;

— o genezie XIX-wiecznej i wczesno XX-wiecznej (relikty miasta epoki
wczesnoindustrialnej) — czyli przewaznie struktury kamienicowe, czasami
willowe, stanowiace esencje¢ miasta konca XIX wieku. Struktura zabudowy
jest tu przewaznie znacznie bardziej uporzadkowana, choé zdarzaja si¢
sytuacje wyjatkowe — takie jak zachowane i wymagajace podjecia komplek-
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sowych dziatafn wnetrza kwartatéw wypetnione zabudowaq oficynowa, o nis-

kim standardzie i niewielkich walorach kulturowych;

— o genezie miedzywojennej — majace roézny charakter zespoty miejskie
i zespoty wyraznie podmiejskie, stanowiace element dziedzictwa wczesnego
modernizmu i towarzyszacej mu mySli socjalnej. Dziedzictwo to rzadko
bywa jeszcze dostrzegane, tym bardziej Ze architektura modernistyczna jest
doceniana gtéwnie dzieki swoim sztandarowym realizacjom, nie za$§ za
kompleksowos¢ mysli spotecznej, z ktorg si¢ wiazata;

— 0 genezie powojennej — przewaznie sa to zespoty wykonywane w techno-
logii wielkoptytowej, tworzace zwarte, wielkie dzielnice mieszkaniowe,
cho¢ i w tym przypadku mamy do czynienia z calym szeregiem grup i podgrup
o odrgbnej charakterystyce (jak np. zespoty urbanistyczne okresu socrealizmu).
Osobng duza grupa obszaréw podlegajacych procesom rewitalizacji sa

obszary §rédmiejskie. Przewaznie sg to centralnie potozone, wielofunkcyjne

jednostki o bardzo zr6znicowanej strukturze urbanistycznej. Ich rewitalizacja
wiaze si¢ nie tylko z poprawa warunkdéw mieszkaniowych, ale przede wszyst-
kim z ozywieniem gospodarczym i kreowaniem obszaru centralnego w miescie.

Kolejng wreszcie grupa sa obszary zwiazane z infrastruktura techniczna
i przemystowa miast. Zasadnicza cecha, odrdézniajaca je od poprzednio omoé-
wionych, jest ich fizyczne opuszczenie przez dotychczasowe funkcje, a co za
tym idzie — catkowita utrata dotychczasowego znaczenia w strukturze funk-
cjonalnej miasta. Rewitalizacja tych obszaréw wiaze si¢ wigc gtdwnie z okres-
leniem na nowo ich funkcji w strukturze miasta, a takze — calej struktury ich
zagospodarowania. Wyr6zni¢ mozemy cztery ich podstawowe kategorie:

— obszary poprzemystowe — w tym relikty tzw. przemystu cigzkiego, stano-
wiace niegdy$ o bycie ekonomicznym danego miasta lub znacznej czg¢sci
jego potencjatu gospodarczego, a dzi§ pozostawione na uboczu przemian
spotecznych i ekonomicznych;

— obszary poportowe — tereny dawnych struktur portowych i zwiazanych
z nimi ,,morskich” gat¢zi przemystu, takich jak stocznie, sktady i in. Wazna
ich cechg jest silny zwiazek z tozsamoS$cia morska miast (cho¢ obszary te
wystgpowaé mogg takze w postaci dawnych portéw rzecznych);

— obszary powojskowe — opuszczane przez swoich dawnych uzytkownikéw
kompleksy koszarowe, nierzadko ulokowane w centrach miast lub na ich
bezpoSrednim obrzezu. Pewnym przypadkiem szczegélnym sg tu dawne
kompleksy fortyfikacyjne, w tym o genezie renesansowej i poZniejszej;

— obszary pokolejowe — stanowiace elementy likwidowanych elementéw
infrastruktury kolejowej, przewaznie zwigzane z lokalizacja wciaz pozo-
stajacych w uzyciu linii i stacji kolejowych.

Jak wynika z powyzszego omdwienia, wysitek rewitalizacyjny prowadzié
moze do rozwiazania catego szeregu obserwowanych probleméw urbanistycz-
nych i architektonicznych polskiej przestrzeni, jednocze$nie nadajac temu
procesowi trwate ramy. Podkresli¢ tu jednak raz jeszcze nalezy konieczno$¢
podejmowania dziatan o charakterze kompleksowym, nieograniczajacym si¢
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tylko do sfery materialnej. Waznym wnioskiem jest takze konstatacja, ze
skutecznie prowadzona, zakrojona na szeroka skalg rewitalizacja struktur
miejskich moze prowadzi¢ do zahamowania rozwoju jednego z najpowazniej-
szych problemdéw polskiej przestrzeni — postgpujacej suburbanizacji.

8. Podsumowanie

Praca niniejsza obejmuje bardzo szeroka problematyke, trudna do przed-
stawienia w tak skr6towym opracowaniu. Zadanie utrudnia jeszcze brak sys-
tematycznie prowadzonych w tej dziedzinie badafi, dlatego wiele umiesz-
czonych w niej zapiséw ma charakter opinii wtasnych autora. Mimo to mozliwe
wydaje si¢ okreslenie wnioskéw odnoszacych sie do polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju:

— Wzmocnienia wymaga system planowania przestrzennego na szczeblu lokal-
nym — jak wykazano, caty szereg probleméw w polskiej przestrzeni wynika
z unikania stosowania prawa lub ograniczania si¢ do rozwiazan minimum.
Tymczasem planowanie przestrzenne jest gtéwnym narzedziem, dzigki
ktéremu kontrolowaé¢ mozna obecnie tad urbanistyczny.

— Wdrozenia wymagaja inne instrumenty zarzadzania przestrzenia, w tym takze
pozostate instrumenty planistyczne. Samorzady lokalne w Polsce praktycznie
ich nie stosuja, czego efektem jest niejako ,,oddanie pola” poszczegdlnym
inwestorom. W rezultacie nad tadem przestrzeni nikt nie panuje.

— Wzmocnienia i integracji wymagaja obszary metropolitalne. Jest to szcze-
gdblnie istotne dla rozwigzania problemu suburbanizacji z uwagi na ,,ponad-
gminny” charakter tego zjawiska. Bez §cistej wspodtpracy i mechanizméw
zarzadzania oraz finansowania rozwoju metropolitalnego postgpowac bedzie
dezintegracja tych obszaréw.

— Wzmocnienia wymagaja prowadzone juz w wielu oSrodkach (lub jedynie
przygotowywane) procesy rewitalizacji zdegradowanych lub degradujacych
si¢ struktur miejskich. Wysoka jakoS¢ przestrzeni osiagna¢ mozna bowiem
jedynie przez dziatanie na wielu ptaszczyznach, w tym w sferze spoteczno-
-ekonomicznej.

— Wigkszej troski wymaga nie tyle ksztalttowanie poszczegdlnych elementow
zabudowy (ktérych petne ujednolicenie i zharmonizowanie jest i tak niemoz-
liwe), ile dbanie o jako$¢ krajobrazu kulturowego miast i obszaréw wiejskich.
Krajobraz kulturowy (w sferze materialnej) jest bowiem gléwnym wyznacz-
nikiem tozsamo$ci miasta czy regionu i jako taki powinien by¢ otoczony
szczegblna ochrona.
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ARCHITECTURAL AND URBAN ORDER
AS THE ELEMENT OF POLAND’S
SPATIAL ARRANGEMENT SYSTEM

This paper includes the general overview of the architectural and urban
order issue in respect to Polish space. It focuses both on the problems of large
cities as the peripheral and rural areas. Also the problems of rural areas losing
their traditional character are discussed. Special attention was paid to the
historical reasons staying behind the urbanization processes and their influence
on the current situation. In this respect both the diagnosis of the current
situation as well as the proposal for building the complex upgrade strategy
were presented. Also the set of available implementation instruments were
presented as a part of this proposal. Finally, the concept of urban regeneration
was discussed. This concept can become the key element in the process of
upgrading the condition of the Polish space. As a summary, a set of conclusions
concerning the possible actions leading to desired change in the spatial order
was presented.





