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*

W opracowaniu zaprezentowano problematykeþ porzaþdku architektonicznego i urbanis-
tycznego w polskiej przestrzeni. Uwzgleþdniono zarówno problematykeþ wielkich miast, ich
przedmieść, jak i obszarów pozamiejskich, które czeþsto tracaþ swój tradycyjny, wiejski
charakter. W szczególności zwrócono uwageþ na historyczne uwarunkowania procesów
urbanizacyjnych i ich obecne skutki. Określono zarówno diagnozeþ stanu, jak i propozycjeþ
budowy strategii jego poprawy. Zaprezentowano takzúe mozúliwe do wykorzystania in-
strumentarium działania, w tym � opisano instrumenty w Polsce jeszcze nie stosowane.
Kontynuacjaþ tych rozwazúań stało sieþ zaprezentowanie konceptu rewitalizacji urbanistycznej
jako kluczowego działania, mogaþcego w znaczaþcy sposób przyczynić sieþ do poprawy stanu
polskiej przestrzeni. Podsumowaniem pracy stał sieþ zestaw wniosków dotyczaþcych działań
słuzúaþcych poprawie stanu polskiej przestrzeni.

1. Wprowadzenie

Celem niniejszego opracowania jest zaprezentowanie problematyki porzaþdku
architektonicznego i urbanistycznego w polskiej przestrzeni z uwzgleþdnieniem
zarówno obszarów wielkich miast, ich przedmieść, jak i obszarów pozamiej-
skich � które czeþsto tracaþ swój tradycyjny, wiejski charakter. Takie ujeþcie
wynika z konieczności uwzgleþdnienia podobieństw i rózúnic w problematyce
kształtowania ładu przestrzennego w obszarach coraz bardziej rózúnicujaþcej sieþ
społecznie i gospodarczo przestrzeni, w sytuacji zaznaczajaþcego sieþ rozwoju
oraz zwieþkszania znaczenia obszarów metropolitalnych skonfrontowanego ze
stagnacjaþ, a nawet recesjaþ w restrukturyzowanych układach przemysłowych
i w regionach peryferyjnych. Pamieþtać przy tym nalezúy o dualistycznym
charakterze peryferyzacji: opartej na podziałach na regiony bardziej i mniej
rozwinieþte (takzúe pod wzgleþdem urbanistycznym) oraz pogłeþbiajaþcym sieþ
zrózúnicowaniu pomieþdzy obszarami miast i terenami wiejskimi.

W kolejnych rozdziałach opracowania przedstawiono poszczególne grupy
problemów wiaþzúaþcych sieþ z kształtowaniem porzaþdku architektonicznego
i urbanistycznego przestrzeni, diagnozeþ stanu w poszczególnych grupach

* Ekspertyza sporzaþdzona na zamówienie Rzaþdowego Centrum Studiów Strategicznych w ra-
mach prac nad aktualizacjaþ koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju.



powyzúej określonych obszarów wraz z propozycjaþ strategii jego poprawy,
problematykeþ zwiaþzanaþ z kształtowaniem i zachowaniem wartości krajobrazu
kulturowego przestrzeni, a takzúe instrumentarium działania. Oznacza to, zúe
opisane instrumentarium (wraz z propozycjami instrumentów jeszcze w Polsce
z rózúnych powodów nie stosowanych) mozúliwe jest do wykorzystania przy
realizacji rozmaitych strategii poprawy stanu przestrzeni w odniesieniu zarówno
do obszarów miejskich, stref podmiejskich, jak i obszarów pozamiejskich.
Pamieþtać przy tym nalezúy, zúe instrumenty te wykorzystywane powinny być
przede wszystkim przez samorzaþdy lokalne, jako podmioty odpowiedzialne
w polskim systemie prawnym za kształtowanie polityki przestrzennej, i w konse-
kwencji � za ład polskiej przestrzeni. Nie oznacza to, zúe niewskazane lub
niemozúliwe do podjeþcia saþ działania na szczeblu regionów lub administracji
centralnej � w rozdziale poświeþconym poszczególnym grupom obszarów opisa-
no mozúliwe sposoby posteþpowania, których wdrozúenie wymagać mozúe znaczaþcej
interwencji administracji centralnej lub nawet zmian w obowiaþzujaþcym prawie.

W kolejnej czeþści pracy bardzo skrótowo omówiono koncept rewitalizacji
urbanistycznej jako kluczowego � w moim przekonaniu � działania mogaþcego
w znaczaþcy sposób przyczynić sieþ do poprawy stanu polskiej przestrzeni.
Zakończeniem pracy jest zestaw wniosków dotyczaþcych ogólnie zarysowanych
działań, mogaþcych przyczynić sieþ do poprawy stanu polskiej przestrzeni.
Szczególnaþ uwageþ zwrócono tu na wnioski zwiaþzane ze zmianami w prawie
gospodarowania przestrzeniaþ na szczeblu lokalnym i regionalnym. Ale istotne
saþ takzúe wnioski dotyczaþce innych zagadnień � w tym mozúliwych programów
interwencyjnych państwa w obszarach szczególnie zagrozúonych degradacjaþ.

2. Podstawowe problemy kształtowania porzaþdku architektonicznego
i urbanistycznego w Polsce

Kształtowanie porzaþdku urbanistycznego i architektonicznego w Polsce zalezúne
jest od całego szeregu czynników. Pamieþtać przy tym nalezúy, zúe problem ten nie
jest zwiaþzany jedynie z obszarami wielkich miast, choć w ich przypadku wysteþpuje
ze szczególnaþ ostrościaþ. Wynika to m.in. z wieþkszej nizú na obszarach wiejskich
presji inwestycyjnej, wieþkszej koncentracji ludności i aktywności gospodarczej,
wreszcie � wysteþpujaþcych w niektórych ośrodkach procesów metropolizacji.

Dlatego tezú w grupie podstawowych problemów kształtowania porzaþdku
architektonicznego i urbanistycznego w Polsce omówiono zagadnienia zwiaþ-
zane z historycznym procesem rozwoju miast i ich funkcji o znaczeniu ponad-
lokalnym, zagadnienia kształtowania polityki rozwoju urbanistycznego na
szczeblu lokalnym w okresie powojennym, problemy wynikajaþce z przemian
społeczno-gospodarczych w okresie po 1989 r., i wreszcie � problemy wyni-
kajaþce z obecnych uwarunkowań prawnych dotyczaþcych gospodarowania
przestrzeniaþ. Lista ta � mimo izú z konieczności ograniczona � obejmuje całe
spektrum zagadnień istotnych dla zrozumienia przyczyn obecnej sytuacji
w zakresie porzaþdku urbanistycznego i architektonicznego polskiej przestrzeni.
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2.1. Problemy wynikajaþce z historycznego procesu rozwoju miast i ich funkcji
o znaczeniu ponadlokalnym

Miasta polskie � a w szczególności miasta duzúe � rózúniaþ sieþ znacznie od
swych zachodnioeuropejskich odpowiedników. Rózúnice te nie wynikajaþ jedynie
z odmienności kulturowych czy odmiennej estetyki zabudowy, lecz takzúe
z innego sposobu ich kształtowania w okresie ostatnich dwóch stuleci, tak
wazúnych dla rozwoju nowoczesnych ośrodków miejskich. Wymienić tu nalezúy
przynajmniej dwie grupy rózúnic:
� beþdaþcych efektem stopnia rozwoju przemysłu i funkcji zwiaþzanych z kształ-

tujaþcymi sieþ potrzebami nowoczesnej gospodarki, a takzúe �
� wynikajaþcych z przyjeþtego w okresie powojennym modelu urbanizacji

(Lorens 2004b).
Pierwsze z tych zagadnień wiaþzúe sieþ ze szczególnaþ sytuacjaþ polskich miast

w XIX wieku. Na skutek rozbiorów miasta Polski stały sieþ ośrodkami o ma-
rginesowym znaczeniu dla ówczesnych poteþg. W efekcie � z wyjaþtkiem
nielicznych ośrodków takich jak Łódź czy aglomeracja katowicka � w na-
szych miastach nie wykształcił sieþ nowoczesny przemysł oraz powiaþzane
z nim rozmaite funkcje. Proces ten miał swoje powazúne skutki dla struktury
urbanistycznej miast � nie pojawiały sieþ znaczaþce impulsy rozwojowe, a wieþc
rozwój przestrzenny równiezú był ograniczony. Istotne mogaþ być tu np. rózúnice
mieþdzy Gdańskiem a Szczecinem � Gdańsk w XIX wieku utracił całaþ swojaþ
wcześniejszaþ poteþgeþ, podczas gdy Szczecin uzyskał prawdziwie wielkomiejski
status � co szczególnie dobrze jest odczytywalne w jego strukturze prze-
strzennej (Kozińska 2002). Podobne rózúnice obserwować mozúna np. mieþdzy
Poznaniem a Wrocławiem. Co istotne, brak silnych impulsów gospodarczych
spowodował takzúe ograniczonaþ migracjeþ ze wsi do miast, a wieþc niewielki
(w porównaniu np. z miastami niemieckimi) rozwój nowych struktur mie-
szkaniowych, a takzúe ograniczony rozwój nowych instytucji kulturalnych,
gospodarczych, naukowych.

Zjawisko to miało takzúe swoje skutki w przestrzeni � znacznie ograniczony
został rozwój nowych dzielnic mieszkaniowych, wielkomiejskich załozúeń
publicznych, administracyjnych i kulturalnych. Sytuacja ta zaczeþła ulegać
zmianie dopiero na przełomie XIX i XX wieku, choć zapóźnienia w tym
zakresie były juzú nie do odrobienia. Efektem jest brak w polskich miastach
znaczaþcych struktur przestrzennych, charakterystycznych dla rozwoju urbani-
styki w XIX wieku. Równie znaczaþca jest nieobecność dzieł architektury
i urbanistyki o znaczeniu mieþdzynarodowym. Nowe trendy architektoniczne
do naszych miast docierały ze znacznym, czeþsto kilkunastoletnim opóźnieniem,
a powstajaþce dzieła czeþsto były wtórne i nie wiaþzały sieþ z tworzeniem nowych
walorów architektonicznych w skali miedzynarodowej. Dobraþ ilustracjaþ tej
tezy jest praktyczna nieobecność architektury i urbanistyki polskich miast
(w odniesieniu do granic sprzed 1939 r.) w zagranicznych opracowaniach
poświeþconych tej problematyce (przykładem mogaþ tu być: Gossel, Leuthauser
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1991; Watkin 2001). Dopiero dokonania polskiej awangardy okresu mieþdzy-
wojennego oraz ówczesne prace teoretyczne takich urbanistów jak Tołwiński
czy Malisz zaczeþły być dostrzegane na forach mieþdzynarodowych.

Co istotne, opisane powyzúej rózúnice nie saþ juzú tak widoczne w przypadku
ośrodków małych. Ich obecna sytuacja w wieþkszym stopniu wynika z powojen-
nych procesów urbanizacyjnych nizú rozwoju w okresie XIX-wiecznej indust-
rializacji, w ich przypadku z natury ograniczonej.

Drugim zagadnieniem, istotnym z punktu widzenia kształtu urbanistycznego
i architektonicznego polskiej przestrzeni, jest przyjeþty model urbanizacji
w okresie powojennym. Wiaþzúe sieþ on z ukształtowaniem tzw. miasta socjali-
stycznego, ze wszystkimi jego konsekwencjami dla obrazu przestrzeni (Weþc-
ławowicz 2003). Wybiórcza industrializacja (zwiaþzana z politykaþ lokowania
w ośrodkach małych i średniej wielkości jednego � dwóch znaczaþcych za-
kładów przemysłowych) powiaþzana ze znaczaþcymi migracjami z obszarów
wiejskich wymusiła powstanie znaczaþcego nowego programu mieszkaniowego.
Proces ten wiaþzać mozúna ze swoistym nadrabianiem zaległości wywodzaþcych
sieþ z zapóźnień okresu XIX-wiecznej rewolucji przemysłowej. Jednocześnie
� po krótkim okresie socrealizmu (1949�1956) � dominować zaczeþła szcze-
gólna estetyka architektoniczna, zwana obecnie �ubogim modernizmem�,
powiaþzana z wywodzaþcaþ sieþ z tzw. Karty Ateńskiej filozofiaþ kształtowania
przestrzeni (Karta Ateńska 1998). A poniewazú � na skutek zniszczeń wojennych
oraz wspomnianej migracji � procesy odbudowy i rozbudowy miast przybrać
musiały znaczaþcaþ skaleþ, to one w duzúej mierze zadecydowały o ich obecnym
obrazie, w tym � ogromnych kontrastach społecznych, ekonomicznych, ale
przede wszystkim architektonicznych. W bardzo wielu miastach wyrosły
nowe dzielnice mieszkaniowe, budowane w oderwaniu od istniejaþcych lokal-
nych tradycji urbanistycznych, wznoszone na obrzezúach istniejaþcych struktur
lub w sposób brutalny ingerujaþce w istniejaþce, historyczne struktury urbani-
styczne. W efekcie powstały ogromne dzielnice tzw. blokowisk, o anonimowej
architekturze i wymieszanej strukturze społecznej. Saþ one swoistaþ wizytówkaþ
naszych miast, choć podobne przykłady odnaleźć mozúna i w innych krajach
� takzúe zachodnich. Jednakzúe w Niemczech, Francji czy Holandii zjawisko to
nie przybrało takich jak w Polsce rozmiarów. Rzecz jasna, taki model urba-
nizacji wiaþzał sieþ z przyjeþciem określonej polityki rozwoju przestrzennego
w odniesieniu do polskich miast i gmin. Zagadnienie to zostało szerzej omó-
wione w kolejnym rozdziale.

2.2. Problemy wynikajaþce z kształtowania polityki rozwoju urbanistycznego
na szczeblu lokalnym w okresie powojennym

Szczególnie istotne dla celów niniejszej pracy wydaje sieþ zagadnienie
kształtowania polityki rozwoju urbanistycznego w polskich miastach i gminach
w okresie powojennym. Wazúne jest tu zwłaszcza ostatnie 20�25 lat, kiedy to
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tworzone były plany urbanistyczne1 decydujaþce jeszcze do niedawna o kierun-
kach rozwoju urbanistycznego polskich miast i gmin2.

Jak wspomniano w poprzednim rozdziale, w okresie powojennym w plano-
waniu rozwoju struktur urbanistycznych istotny był znaczaþcy wzrost ilościowy
mieszkań, natomiast nie doceniano jakości zamieszkania. Wynikało to takzúe
z kwestii ideologicznych. Dobraþ ilustracjaþ tej tezy saþ ówczesne normatywy,
znaczaþco ograniczajaþce np. wielkość indywidualnie wznoszonych obiektów
jednorodzinnych. Równie skromne były budowane ówcześnie mieszkania,
a w latach sześćdziesiaþtych próbowano powracać wreþcz do rozwiaþzań znanych
ze skromnych, XIX-wiecznych kamienic czynszowych. Niezalezúnie od kwestii
ilościowych i jakościowych, zgodnie z duchem wspomnianej juzú Karty Ateń-
skiej starano sieþ projektować kompleksowo nowe dzielnice miast, co było
ułatwione całkowitym zdominowaniem procesu inwestycyjnego przez jednego
gracza � państwo. A zúe przekształcanie, rewaloryzacja czy reurbanizacja
istniejaþcych struktur miejskich były zagadnieniem bardzo trudnym, dlatego
tezú � w imieþ efektywności, wzrostu ilościowego i nowoczesnego rozwoju
� przewidywano znaczaþcaþ ekspansjeþ miast na obszary dotychczas niezur-
banizowane. Było to mozúliwe jedynie dzieþki przejmowaniu za bezcen terenów
wolnych, dotychczas wykorzystywanych na cele rolnicze. Teoretycznie za-
kładano przy tym przekształcenia lub � w skrajnych przypadkach � wyburzanie
nielicznych struktur XIX-wiecznych, lecz w praktyce dokonywano tego bardzo
rzadko. Nie pozwalał na to ciaþgły niedobór mieszkań. Prowadziło to do
pozostawiania samym sobie dawnych dzielnic miejskich i � nie liczono sieþ
przy tym z prawami renty gruntowej � realizacji znaczaþcego programu wysokiej
intensywności zabudowy na obrzezúach istniejaþcych ośrodków (Bertaud 1991).

Co istotne, problematyka mieszkaniowa zdominowała powojenne procesy
urbanizacyjne � mimo izú w dokumentach planistycznych zakładano wspo-
mnianaþ powyzúej kompleksowość rozwoju urbanistycznego. Jednakzúe braki
funduszy uniemozúliwiały realizacjeþ infrastruktury społecznej na nowo budo-
wanych osiedlach � jedynym wyjaþtkiem saþ tu szkoły. Natomiast infrastruktura
handlowo-usługowa albo nie powstawała wcale (czego efektem były puste
place w centralnych obszarach nowo wznoszonych dzielnic), albo ze znacznym
opóźnieniem i przy duzúym udziale tzw. inicjatywy prywatnej. Co ciekawe,
podobnie jak w XIX wieku, bardzo rzadko realizowano w polskich miastach
załozúenia i obiekty o charakterze ponadlokalnym, zwiaþzane z kulturaþ, sportem,
rekreacjaþ czy handlem i usługami.

Istotnym elementem jest wymiar planistyczny tych procesów. Zakładany
znaczaþcy wzrost ilościowy wymuszał przeznaczanie na cele miejskie coraz to

1 Według ówczesnej nomenklatury zwane Planami Ogólnymi lub Planami Szczegółowymi
Zagospodarowania Przestrzennego.

2 Wspomnieć tu nalezúy, izú dopiero z końcem 2003 r. swojaþ moc utraciły zapisy planistyczne
tworzone nierzadko jeszcze w latach sześćdziesiaþtych czy siedemdziesiaþtych. Przykładem mozúe
być tu Plan Szczegółowy Śródmieścia Gdańska, opracowany w 1968 r. i � w odniesieniu do
niektórych fragmentów przestrzeni � obowiaþzujaþcy właśnie do końca 2003 r.
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nowych terenów. Zapisy dotyczaþce przeznaczenia terenu na określone cele
w okresie przed 1989 r. pozostawały martwe do czasu realizacji zamierzonych
przez państwo inwestycji. Charakter tych zapisów � stanowiły one element
prawa miejscowego � spowodował natomiast, izú po przełomie 1989 r. właś-
ciciele nieskomunalizowanych jeszcze terenów zaczeþli gospodarować nimi
według własnych wyobrazúeń. Jednocześnie wspomniane wyzúej zapisy miały
dość liberalny charakter � w znaczaþcej wieþkszości obejmowały jedynie regula-
cjeþ dotyczaþcaþ przeznaczenia terenu. Ułatwiało to swobodne dysponowanie
terenami, szczególnie tymi połozúonymi w strefach podmiejskich. Z kolei
niezabudowane, skomunalizowane tereny w obszarach centralnych miast ciaþgle
stanowiły tzw. rezerweþ planistycznaþ dla przyszłych realizacji o określonym
charakterze. Choć i w tym przypadku sytuacja zaczeþła sieþ zmieniać wraz
z rozwojem samorzaþdności terytorialnej oraz posteþpujaþcymi procesami prywa-
tyzacji i czeþściowej reprywatyzacji terenów.

Utrzymanie przez bardzo długi czas wyzúej wymienionych �rezerw planisty-
cznych� � zarówno na gruntach komunalnych, jak i prywatnych � stworzyło
sytuacjeþ dość unikatowaþ. Otózú w dokumentach planistycznych tworzonych
w latach siedemdziesiaþtych i osiemdziesiaþtych zakładano liniowy wzrost popu-
lacji miast i � aby zaspokoić zwiaþzane z nim potrzeby mieszkaniowe � przewi-
dywano sukcesywnaþ realizacjeþ kolejnych wielkich dzielnic. Tymczasem zmiany
demograficzne � a takzúe zmiany sytuacji społeczno-ekonomicznej po 1989 r.
� spowodowały zaniechanie tych realizacji. Tym samym w granicach miast
pojawiło sieþ wiele terenów przeznaczonych na funkcje mieszkaniowe i usługo-
we, które mogli zagospodarować nowi, prywatni inwestorzy. Brak znaczaþcych
ograniczeń prawnych oraz czeþstokroć istniejaþca juzú infrastruktura techniczna na
tych terenach spowodowały skierowanie ruchu budowlanego właśnie na nie.

Mimo rozwoju samorzaþdności terytorialnej i zwiaþzanego z niaþ poczucia
odpowiedzialności społeczności lokalnych za całokształt problemów rozwoju
miast i gmin, nowo wybierane władze lokalne nie przystaþpiły do działań
zmierzajaþcych do zmiany opisanej powyzúej sytuacji. Wreþcz przeciwnie, niejako
�z dobrodziejstwem inwentarza� przejeþły dziedzictwo planistyczne poprzednich
epok, a protesty dotyczyły planowanego wygaśnieþcia wazúności planów uchwa-
lonych przed 1995 r.3 Tymczasem prywatni inwestorzy � dzieþki korzystnym
dla nich zapisom � przystaþpili do tworzenia nowych zespołów i załozúeń
w ramach wyznaczonych przez plany zagospodarowania przestrzennego opra-
cowane w zupełnie innych realiach i zakładajaþce odmienny sposób inwes-
towania. Istotna jest tu takzúe znaczaþca rózúnica skali � nowi inwestorzy nie
podejmowali sieþ kompleksowej realizacji całych dzielnic wraz z niezbeþdnaþ
infrastrukturaþ, lecz pojedynczych obiektów i ich zespołów, w najlepszym
razie � kilkunastu obiektów. Oznaczało to pojawienie sieþ ogromnego zrózú-
nicowania architektonicznego w obreþbie tych dzielnic, jako zúe plany zagos-
podarowania przestrzennego przewazúnie nie regulowały tych kwestii.

3 Odpowiednie zapisy znalazły sieþ w ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.
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2.3. Problemy wynikajaþce z przemian społeczno-ekonomicznych
w okresie po 1989 r.

Przełom roku 1989 przyniósł Polsce ogromnaþ liczbeþ zmian, w tym w od-
niesieniu do architektury i rozwoju urbanistycznego. Wymienić tu nalezúy
przynajmniej trzy grupy zagadnień:
� dywersyfikacjeþ społecznaþ miast,
� zmiany w zapotrzebowaniu społecznym na nowy program miejski oraz

dywersyfikacjeþ standardu mieszkań i usług, a takzúe
� otwarcie sieþ Polski na nowe trendy w architekturze światowej.

Wraz z przemianami gospodarczymi znaczaþcemu rozwarstwieniu uległa stru-
ktura społeczna miast, co jest szczególnie widoczne w odniesieniu do nowo
realizowanych zespołów. Rozwój ekonomiczny, zrózúnicowanie dochodów po-
szczególnych grup społecznych, wreszcie rozwój gospodarki rynkowej dopro-
wadziły do duzúego zrózúnicowania społecznego oraz rozwoju tzw. klasy średniej.
Znalazło to swoje odbicie w strukturze przestrzeni � niektóre dzielnice, przewazú-
nie zachowane XIX-wieczne struktury mieszkaniowe, w tym o charakterze
willowym, zaczeþły być postrzegane jako dzielnice �dobre�, wolne od rozwijajaþ-
cych sieþ patologii społecznych i wzgleþdnie bezpieczne. Z kolei wielkie dzielnice
mieszkaniowe z okresu powojennego zaczeþły tracić bogatszych mieszkańców
zarówno na rzecz wspomnianych dzielnic XIX-wiecznych, jak i nowo wznoszo-
nych zespołów. Niestety, proces ten doprowadził takzúe do powstania swoistych
gett ludności ubogiej, czeþstokroć pozostajaþcej bez pracy i niemajaþcej perspek-
tyw na przyszłość. Proces ten nie jest jeszcze w Polsce bardzo zaawansowany,
ale pierwsze powazúne jego oznaki saþ juzú widoczne w przestrzeni, szczególnie
duzúych miast. Choć i mniejsze ośrodki, nawet wiejskie, nie saþ od niego wolne.

Kolejnym elementem jest znaczaþca zmiana w odniesieniu do zapotrzebo-
wania na nowy program miejski. Posteþpujaþca wraz z przemianami gospodar-
czymi i politycznymi dywersyfikacja społeczeństwa doprowadziła do poja-
wiania sieþ nowych typów programu miejskiego, w powojennej Polsce nie-
znanego. Uwolnienie procesu inwestycyjnego od sztywnego gorsetu ścisłych
regulacji dotyczaþcych standardu i metrazúu oraz pojawienie sieþ konkretnych
klientów zainteresowanych nowo realizowanymi zespołami spowodowało ogrom-
ne zrózúnicowanie oferty. Zjawisko to dotyczy zarówno ilości, jakości, jak
i standardu mieszkań i usług. Przede wszystkim jednak zmiana ta wiaþzúe sieþ
ze zniknieþciem dominujaþcego dotychczas jednego inwestora � państwa � i po-
jawieniem sieþ w jego miejsce całej plejady drobnych inwestorów, budujaþcych
na potrzeby własne lub z zamiarem odsprzedazúy baþdź wynajeþcia zrealizowa-
nych obiektów. Inwestorzy indywidualni lub firmy budowlane szybko dostrzegli
rózúnicujaþce sieþ potrzeby � wynikajaþce z oczekiwań zarówno co do lokalizacji,
standardu, jak i ceny mieszkań czy lokali biurowych lub usługowych. Poja-
wienie sieþ renty gruntowej, skojarzonej z dziedzictwem planistycznym minio-
nego okresu, spowodowało odtworzenie bardzo prostego mechanizmu, decy-
dujaþcego o standardzie i lokalizacji nowego programu.
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Tak wieþc wraz z rozwojem rynku mieszkaniowego pojawiło sieþ zapotrze-
bowanie na mieszkania zarówno o średnim, jak i wysokim standardzie. Te
ostatnie � zwane takzúe apartamentami � lokujaþ sieþ czeþstokroć w centrach
miast. Mieszkania o standardzie średnim i nizúszym budowane saþ natomiast na
obrzezúach miast, co wynika przede wszystkim z ceny gruntu, ale takzúe z ułat-
wionego procesu inwestycyjnego. Klient zamozúny ceni sobie bowiem jakość
otoczenia, klient ubozúszy przede wszystkim patrzy na ceneþ mieszkania. Inte-
resujaþcym zjawiskiem jest całkowity brak na rynku oferty mieszkań najtań-
szych, dla najubozúszych warstw społecznych. Próbaþ wypełnienia tej luki jest
budownictwo komunalne, niestety � ze wzgleþdów finansowych � rozwinieþte
w polskich gminach w stopniu bardzo ograniczonym.

Podobnemu zrózúnicowaniu uległa oferta handlowo-usługowa. W poczaþt-
kowym okresie transformacji gwałtownie rozwinaþł sieþ handel prywatny � po-
jawiło sieþ mnóstwo drobnych sklepów. Bardzo szybko jednak � bo juzú w pier-
wszej połowie lat dziewieþćdziesiaþtych � do Polski wkroczyły wielkie sieci
handlowe, budujaþce swoje obiekty przewazúnie na obszarach przeznaczonych
na siedziby centrów osiedlowych, wykorzystujaþc dziedzictwo planistyczne
poprzedniej epoki. Cechaþ charakterystycznaþ tych obiektów były ogromne
powierzchnie przeznaczone na prowadzenie działalności handlowej, budowanie
ogromnych powierzchni parkingowych im towarzyszaþcych, a takzúe próby
łaþczenia wielkich supermarketów z galeriami handlowymi. Jednakzúe juzú po
paru latach okazało sieþ, zúe oferta ta nie spełnia wymagań wielu klientów.
Dlatego tezú od końca lat dziewieþćdziesiaþtych obserwować mozúna rozwój
nowego typu programu handlowego � tzw. galerii handlowej. Obiekty tego
typu lokowane saþ w obszarach centralnych miast i czeþstokroć stanowić majaþ
kontynuacjeþ tradycji XIX-wiecznych wielkich domów towarowych.

Ostatnim wreszcie elementem jest otwarcie sieþ polskich miast na nowe
trendy w architekturze światowej. W okresie przed 1989 r. dominowały roz-
wiaþzania typowe, wynikajaþce z daþzúenia do maksymalnej efektywności procesu
budowlanego. Stosowanie rozwiaþzań zindywidualizowanych, dopasowanych
do potrzeb klienta i wynikajaþcych ze specyfiki krajobrazu kulturowego miejsca,
było rzadkościaþ. Przełom roku 1989 przyniósł w tej dziedzinie ogromnaþ
zmianeþ. Odkryto na nowo regionalizm, starano sieþ odczytać kod krajobrazu
kulturowego miejsca, a jednocześnie nawiaþzywać do osiaþgnieþć światowych.
W efekcie rozwineþła sieþ ogromna rózúnorodność stylistyczna, obejmujaþca takie
trendy jak: regionalizm, eklektyczny postmodernizm (czeþsto na pograniczu
kiczu), neomodernizm, fascynacje wysokaþ technologiaþ (styl high tech) i wiele
innych. Doprowadziło to do ogromnego zrózúnicowania krajobrazu naszej
przestrzeni, niestety � nie zawsze z dobrym skutkiem. Problemy stylistyczne,
w tym zwiaþzane z wprowadzaniem określonego detalu lub stylu, nie saþ regu-
lowane obowiaþzujaþcymi planami, co prowadzi do ogromnej dowolności ar-
chitektów i inwestorów, a jedynym elementem jaþ ograniczajaþcym lub warun-
kujaþcym jest wyobrazúenie estetyczne klientów.
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2.4. Problemy wynikajaþce z obecnych uwarunkowań prawnych w dziedzinie
gospodarowania przestrzeniaþ

Wraz z wejściem w zúycie nowej ustawy regulujaþcej problem gospodarowania
przestrzeniaþ4 oraz zawartego w niej zapisu wymuszajaþcego definitywne unie-
wazúnienie dawnych planów zagospodarowania przestrzennego (powstałych
przed 1995 r.) z końcem 2003 r. polska przestrzeń znalazła sieþ w nowej sytuacji.

Uniewazúnienie �starych� planów doprowadziło do sytuacji trudnych dla
wielu samorzaþdów, które nie dopracowały sieþ nowego zestawu dokumentów
planistycznych. Od tej pory bowiem dla kazúdej inwestycji (znajdujaþcej sieþ na
obszarze nieposiadajaþcym aktualnie obowiaþzujaþcego planu) konieczne jest
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, szczegółowo regulujaþcej uwarun-
kowania projektowanej budowy. Kazúdorazowe wydanie tego typu decyzji jest
dość kosztownym procesem (choć znacznie tańszym od opracowania planu),
jednakzúe � w przypadku braku planu � jest to jedyne wyjście. Co istotne,
decyzjeþ takaþ wydaje sieþ dla inwestora, a nie dla działki � oznacza to, zúe
decyzje nie tworzaþ trwałych podstaw prawnych do gospodarowania w prze-
strzeni przez rózúne podmioty. Jednocześnie wprowadzono zasadeþ tzw. dobrego
saþsiedztwa � czyli dostosowania architektury nowych obiektów do budowli
saþsiadujaþcych. Wprowadzenie tej zasady � podyktowane troskaþ o harmonieþ
krajobrazu przestrzeni � spowodowało, zúe np. na terenach wiejskich w saþsiedz-
twie działek zajeþtych przez wznoszone w latach siedemdziesiaþtych bloki
mieszkaniowe w zasadzie zbudować mozúna jedynie podobne bloki.

Najwazúniejszym problemem jest jednak powszechnie odczuwany brak miej-
scowych planów zagospodarowania przestrzennego dla znaczaþcej wieþkszości
terenów w kraju. Jedynie niewiele gmin i miast podjeþło w ciaþgu ostatniego
dziesieþciolecia wysiłek zmierzajaþcy do opracowania dokumentów planistycz-
nych. Wynikało to z wysokich � jak na warunki budzúetów gmin � cen opra-
cowań planistycznych. W efekcie w ciaþgu ostatniego roku obserwować mozúna
było wzmozúony proces przygotowywania przez gminy decyzji administracyj-
nych (dokumentów znaczaþco tańszych od planów) i prawie całkowity odwrót
od opracowywania planów miejscowych. Polityka taka jest szalenie krótko-
wzroczna i prowadzi w praktyce do �reþcznego sterowania� gospodarkaþ prze-
strzennaþ na szczeblu lokalnym oraz do odwrotu od procedur partycypacji
społecznej.

Odreþbnym zagadnieniem jest jakość sporzaþdzanych miejscowych planów
zagospodarowania przestrzennego. Poprzednia ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym (z 1994 r.) nie precyzowała obligatoryjnego zakresu planu oraz
standardów dotyczaþcych wielkości terenów objeþtych jego zapisami. Prowadziło
to w wielu przypadkach do sytuacji, w której plany sporzaþdzano dla pojedyn-
czych działek geodezyjnych, a jedynym ustaleniem było przeznaczenie terenu.
W praktyce sporzaþdzano je po to, aby umozúliwić proces inwestycyjny, bez

4 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
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cienia refleksji nad skutkami dla ładu architektonicznego i urbanistycznego
najblizúszej okolicy. Ogromny nacisk połozúono natomiast na stosunkowo skom-
plikowanaþ procedureþ jego uchwalania, a takzúe na upodmiotowienie właścicieli
objeþtych nim terenów oraz działek saþsiadujaþcych. Skutkowało to sytuacjami
patologicznymi, w których urbanista był wynajmowany przez samorzaþdy nie
w celu doprowadzenia do poprawy sytuacji w przestrzeni gminy, ale dla
�odfajkowania� całej skomplikowanej procedury.

Sytuacja ta uległa pewnej zmianie po wejściu w zúycie nowej ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. Upraszcza ona nieco
procedureþ uchwalania planów miejscowych, choć czeþsto saþ to zmiany kos-
metyczne. Głównaþ zmianaþ jest natomiast regulacja dotyczaþca zakresu opraco-
wania planu miejscowego � ustawodawca wprowadził do niej wymóg mini-
malnego zakresu ustaleń planu. Oznacza to, zúe nie jest juzú mozúliwe posługi-
wanie sieþ jedynie pojeþciem przeznaczenia terenu przy stanowieniu prawa
miejscowego. Wydaje sieþ, zúe regulacja ta przynieść mozúe wiele korzyści dla
ładu w przestrzeni, pod warunkiem jednak zúe gminy decydować sieþ beþdaþ na
sporzaþdzanie omawianych planów.

Kolejnaþ istotnaþ kwestiaþ jest sporzaþdzanie dokumentu dla całego obszaru
gminy � czyli Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Prze-
strzennego Gminy. Nie ma ono charakteru prawa miejscowego, co czyni je
jedynie dokumentem kierunkowym, stanowiaþcym wskazówkeþ dla sporzaþdza-
jaþcych plany miejscowe. W konsekwencji wiele ze sporzaþdzonych studiów ma
bardzo ogólny charakter, niepozwalajaþcy na określenie na ich podstawie
szczegółowych wytycznych dla np. decyzji administracyjnych czy planów
miejscowych. Sytuacja ta powoduje, zúe formuła dokumentu studium wymaga
zasadniczych zmian. W dyskutowanych w 2004 r. nowych propozycjach ure-
gulowań prawnych w dziedzinie gospodarowania przestrzeniaþ zakładano zmia-
ny tego typu � niestety, wydaje sieþ, zúe nie beþdaþ one łatwe do wprowadzenia.

Mankamentem obecnego systemu prawnego jest brak dokumentów regulu-
jaþcych zagadnienia gospodarki przestrzennej na szczeblu powiatu, a takzúe
mała skuteczność zapisów planu regionalnego oraz planu dla obszaru me-
tropolitalnego. Mimo izú dokumenty planistyczne opracowane na szczeblu
lokalnym powinny być zgodne z opracowanymi na szczeblu regionalnym, to
odwrotna kolejność ich sporzaþdzania � najpierw powstały studia gminne,
a dopiero potem plany regionalne � spowodowała, zúe zapis ten w duzúej mierze
jest martwy. Podobnie beþdzie zapewne w przypadku planów dla obszarów
metropolitalnych.

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

Omówione w poprzednim rozdziale problemy uznać mozúna za powszechne
dla całej przestrzeni w Polsce, choć znaczaþce ich nateþzúenie obserwować
mozúna przede wszystkim w miastach. Celem szczegółowego omówienia sy-
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tuacji oraz prób jej naprawy konieczne jest wieþc jej przedstawienie w od-
niesieniu do poszczególnych grup obszarów o odmiennej charakterystyce.
Wydaje sieþ, zúe nie nalezúy sieþ tu posługiwać kryterium geograficznym (choć
wciaþzú jeszcze w niektórych przypadkach uzasadnionym, gdyzú stopień rozwoju
poszczególnych czeþści kraju jest ciaþgle bardzo zrózúnicowany), lecz raczej
wyrózúnić obszary miejskie, strefy przedmiejskie i obszary pozamiejskie. Taki
podział pozwoli na uchwycenie rózúnic w odniesieniu do terenów o rózúnym
stopniu urbanizacji i odmiennej sytuacji społeczno-gospodarczej. Jest takzúe
uzasadniony w sytuacji kształtowania sieþ obszarów metropolitalnych jako
zasadniczych biegunów wzrostu gospodarczego i rozwoju społecznego.

3.1. Ład przestrzenny a chaos urbanistyczny w wielkich miastach Polski

Kształtowanie porzaþdku architektonicznego i urbanistycznego w obszarach
wielkich miast jest jednym z podstawowych wyzwań, z którymi obecnie
zmagajaþ sieþ architekci, urbaniści i władze lokalne. Braki w tym zakresie saþ
dostrzegane przez samych mieszkańców miast i gmin, a takzúe zaczynajaþ
stanowić przedmiot troski lokalnych elit. Ciaþgle jeszcze jednak troska ta jest
dość powierzchowna i nie wiaþzúe sieþ ze zrozumieniem przyczyn istniejaþcego
bałaganu w otaczajaþcej nas przestrzeni.

Stan obecny przestrzeni wielkich miast w znacznym stopniu określić mozúna
mianem chaosu urbanistycznego. Szczególnie dotyczy to obszarów zagos-
podarowywanych przez pojedynczych inwestorów w ciaþgu ostatnich lat, a takzúe
stref (tzw. stref stykowych) pomieþdzy zespołami ocalałymi z pozúogi wojennej
oraz wzniesionymi � według jednego planu � w okresie powojennym. Uznać
wieþc mozúna, zúe ów chaos jest głównie efektem podejmowania przez inwestorów
działań w przestrzeni, nieograniczanych przez samorzaþdy lub ograniczanych
w stopniu minimalnym.

Wydaje sieþ, zúe wymienić tu mozúna cały szereg czynników wpływajaþcych
na swobodeþ działań inwestorów. Saþ to m.in. kwestie planistyczne, zwiaþzane
z procesem lokalizacyjnym oraz z ochronaþ środowiska kulturowego przestrzeni:

W odniesieniu do kwestii planistycznych:
� liberalne zapisy miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub

brak uregulowań planistycznych, co pozwala na swobodne kształtowanie
zabudowy (przed wejściem w zúycie ustawy z 2003 r.);

� brak � w wielu wypadkach � planów miejscowych i wydawanie decyzji
administracyjnych o warunkach zabudowy na podstawie przepisów ogólnych;

� brak zainteresowania samorzaþdu tworzeniem innych nizú planistyczne me-
chanizmów kontroli, w tym praktyczna nieobecność instrumentów podat-
kowych, innych planistycznych, finansowych itp.5

5 Zob. punkt 6 niniejszego artykułu.
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W odniesieniu do procesu lokalizacyjnego:
� duzúa trwałość lokalizacji tymczasowych � takich jak pawilony, kioski itp.,

powstałych nierzadko jeszcze na poczaþtku lat dziewieþćdziesiaþtych i funk-
cjonujaþcych do dnia dzisiejszego;

� przekonanie inwestorów o całkowitej dowolności w przekształcaniu obiektów
istniejaþcych (w wypadku takich działań jak remonty elewacji, wymiana
dachów lub okien, wprowadzanie nowej kolorystyki elewacji itp.), a takzúe
nieliczenie sieþ z porzaþdkiem prawnym (np. samowole budowlane);

� przywrócenie renty gruntowej, nieskonfrontowane z działaniami samorzaþdów
(lub � szerzej mówiaþc � sektora publicznego) zmierzajaþcymi do harmoni-
zowania krajobrazu � mowa tu o braku zarówno programów wsparcia dla
podmiotów słabszych, jak i mechanizmów powściaþgajaþcych nadmierne
zapeþdy inwestorów.

W odniesieniu do ochrony środowiska kulturowego przestrzeni:
� ograniczanie zainteresowania konserwatora zabytków do pojedynczych

obiektów wpisanych do ewidencji i rejestrów zabytków i brak � prze-
wazúnie warsztatowych � umiejeþtności negocjacji warunków działania
inwestora;

� brak zainteresowania � zarówno po stronie władz miejskich, jak i słuzúb
konserwatorskich � świadomym kształtowaniem krajobrazu kulturowego,
szczególnie w odniesieniu do obszarów, których wartościaþ jest harmonia
i jednorodność całego zespołu urbanistycznego, a nie pojedyncze obiekty
(przykładem mogaþ być tu jednorodne w charakterze dzielnice mieszkaniowe
z okresu mieþdzywojennego);

� wprowadzanie w obszarze o jednorodnej zabudowie wtórnych podziałów
i kreowanie w ten sposób nowych działek, zaburzajaþcych jednakzúe pierwotnaþ
kompozycjeþ urbanistycznaþ zespołów.

Wydaje sieþ, zúe wieþkszość wymienionych powyzúej przyczyn wiaþzúe sieþ z bra-
kiem nalezúytej troski o ład przestrzenny w organach samorzaþdu terytorialnego.
Jak pokazuje praktyka państw zachodnioeuropejskich, niemozúliwe jest cał-
kowite wyeliminowanie chaosu urbanistycznego w wielkich miastach � mozúna
jednak minimalizować szkody dla krajobrazu kulturowego miasta kreowane
przez nieskoordynowane działania pojedynczych inwestorów.

Z powyzúszych stwierdzeń wynika dość prosty wniosek dotyczaþcy kierunków
poprawy sytuacji w zakresie porzaþdku architektonicznego i urbanistycznego
w wielkich miastach. Samorzaþdy powinny w znacznie wieþkszym stopniu nizú
obecnie angazúować sieþ w tworzenie i wdrazúanie rozmaitych instrumentów
współpracy z inwestorami i wpływu na ich decyzje. Szczegółowe rozwazúania
na temat dosteþpnych oraz mozúliwych do zastosowania instrumentów przed-
stawiono w rozdziale 6 niniejszego opracowania. Jednakzúe jest to mozúliwe
dopiero po zmianie nastawienia wielu przedstawicieli władz miejskich do
prywatnych właścicieli i inwestorów.
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Być mozúe pomocne w tym zakresie byłyby zmiany w obowiaþzujaþcym
prawie � w tym wprowadzenie przepisów regulujaþcych reguły partnerstwa
publiczno-prywatnego w przypadku znaczaþcych inwestycji. Pozwoli to na
uzyskanie wieþkszego wpływu na decyzje inwestorów, a takzúe wzbogacenie
oferty inwestycyjnej miasta. Powszechnaþ praktykaþ jest bowiem sprzedawanie
działek � i oczekiwanie na propozycje dotyczaþce ich zagospodarowania od
inwestora prywatnego. Tymczasem konieczne jest wypracowanie przez samo-
rzaþdy mechanizmów wpływu na kształt programu uzúytkowego, a co za tym
idzie � na architektureþ projektowanych zespołów.

Równie istotne mogaþ być zmiany w odniesieniu do sposobu planowania
przekształceń. Powinno sieþ odchodzić od separowania procesu planowania
przestrzennego od innych czynników wpływajaþcych na kształtowanie prze-
strzeni na rzecz spójnego ich ujmowania w jednym dokumencie planistycznym,
bardziej zwiaþzanym z warsztatem planowania strategicznego nizú przestrzen-
nego. Mowa tutaj o tzw. strategiach rozwoju przestrzennego poszczególnych
dzielnic i wybranych miejsc, zawierajaþcych takzúe komponent poświeþcony
kształtowaniu ładu przestrzennego (zob. takzúe Lorens 2002).

Bardzo wazúne jest takzúe wzbogacenie procedury planistycznej o autentycznaþ
partycypacjeþ społecznaþ (obecne uregulowania saþ dopiero pierwszym krokiem
na tej drodze). Aktualnie obowiaþzujaþcy system prowadzi do sytuacji, w której
planowanie przestrzenne jest pewnym sposobem wykonywania władzy, a nie
działaniem na pozúytek społeczności lokalnej. Niestety, sytuacja ta wynika
z mentalności zarówno czeþści samorzaþdowców, jak i samych urbanistów
i architektów.

Kolejnym wreszcie elementem programu naprawy obecnej sytuacji jest wpro-
wadzenie ustawodawstwa wspomagajaþcego procesy rewitalizacji zdegradowanych
struktur miejskich. Pierwszym krokiem w tym kierunku jest juzú zapisane w Zinte-
growanym Planie Operacyjnym Rozwoju Regionalnego działanie poświeþcone
właśnie rewitalizacji struktur miejskich oraz terenów powojskowych i poprzemys-
łowych. Wydaje sieþ, zúe kompleksowo prowadzona rewitalizacja struktur miejs-
kich jest konceptem integrujaþcym wszystkie wymienione powyzúej waþtki. Z uwagi
na jego znaczenie dla kształtowania porzaþdku architektonicznego i urbanistyczne-
go w miastach polskich poświeþcono mu rozdział 7 niniejszego opracowania.

3.2. Porzaþdek urbanistyczny w strefach przedmiejskich
� problem suburbanizacji

Problem suburbanizacji lub � innymi słowy � kształtowania strefy przedmiej-
skiej w odrózúnieniu od zagadnienia chaosu przestrzennego wielkich miast oraz
kształtowania porzaþdku urbanistycznego na terenach wiejskich wiaþzúe sieþ z zagad-
nieniami specyficznymi zarówno dla danego obszaru, jak i dla całego obszaru
miasta oraz dla regionu. Oznacza to, zúe o ile przyczyny tego zjawiska saþ dość
proste i dokładnie opisane, o tyle sposoby jego powstrzymania lub ukierunko-
wania wymagajaþ działań w rózúnych skalach i na rózúnych płaszczyznach.
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Strefy przedmiejskie � szczególnie w przypadku wielkich miast � stanowiaþ
konglomerat rozmaitych funkcji, które z rózúnych wzgleþdów nie mieszczaþ
sieþ w ramach urbanistycznych miast. Odnosi sieþ to zarówno do nowych
stref przemysłowych, jak i do handlu wielkopowierzchniowego oraz mie-
szkalnictwa. W kazúdym przypadku mamy do czynienia z wyborem doko-
nywanym przez inwestorów i zwiaþzanym z wymuszonaþ baþdź dobrowolnaþ
ucieczkaþ na przedmieścia.

W odniesieniu do przemysłu oraz rozmaitych funkcji zwiaþzanych z obsługaþ
infrastrukturalnaþ � np. baz transportowych, hurtowni itp. � powodem prze-
prowadzki saþ przede wszystkim wzgleþdy technologiczne � czyli mozúliwość
swobodnej ekspansji terytorialnej oraz w miareþ swobodnego kształtowania
struktury zabudowy, a takzúe odseparowanie ich � jako funkcji uciaþzúliwych
� od innych elementów programu miejskiego. Wynika to zarówno z liberalnych
zapisów planów miejscowych, jak i z niskiego stopnia zainwestowania terenu.
Niestety, czeþsto postrzegamy tego typu inwestycje jako zaśmiecajaþce krajobraz
� tymczasem bez ich istnienia nie mozúna sobie wyobrazić funkcjonowania
współczesnego miasta. Wydaje sieþ takzúe, zúe strefa przedmiejska jest obecnie
naturalnym, ekonomicznie i przestrzennie uzasadnionym miejscem lokalizacji
tego typu funkcji, choć oczywiście problematyczna mozúe być dyspersja tego
programu, wkraczanie na tereny dotychczas rolnicze itp.

Kolejnym zagadnieniem jest gwałtowny rozwój w strefie przedmiejskiej
handlu wielkopowierzchniowego, w tym zarówno sklepów spozúywczych, jak
i specjalistycznych, np. meblowych czy budowlanych. Zjawisko to � w odrózú-
nieniu od lokowania w strefie przedmiejskiej funkcji przemysłowych i skła-
dowych � jest w Polsce stosunkowo nowe, jego poczaþtek mozúna datować na
pierwszaþ połoweþ lat dziewieþćdziesiaþtych. Jest ono ułatwione równiezú dziedzic-
twem planistycznym � czeþstokroć nowe supermarkety lokowane saþw obszarach
zarezerwowanych na dzielnicowe centra handlowe dla nigdy nie powstałych
nowych dzielnic mieszkaniowych lub na terenach gmin saþsiadujaþcych z ob-
szarem miasta. Pojawia sieþ tu dodatkowy element sprawiajaþcy, zúe wpływanie
na proces suburbanizacji jest zagadnieniem bardzo trudnym i skomplikowanym
� ma ono charakter czeþstokroć �ponadgminny�, tzn. zachodzi w strefie przed-
miejskiej, która administracyjnie nalezúy juzú do innej gminy (przewazúnie
wiejskiej, a do tego znajdujaþcej sieþ w granicach innego powiatu), autonomicznie
kształtujaþcej swaþ politykeþ przestrzennaþ i korzystajaþcej z daþzúenia inwestorów
do ulokowania na jej obszarze swojej inwestycji. I wreszcie problem renty
gruntowej � ceny terenów na obszarach przedmiejskich saþ duzúo tańsze nizú
w centrach miast, co umozúliwia bardzo ekstensywnaþ zabudoweþ oraz realizacjeþ
np. wielkich parkingów na powierzchni terenu.

Mimo rozmaitych głosów dotyczaþcych szkodliwości handlu wielkopowierzch-
niowego dla struktury ekonomicznej miast wydaje sieþ, zúe strefa przedmiejska
jest właściwym miejscem dla lokalizacji tego typu funkcji, a dokonane przez
inwestorów wybory saþ jak najbardziej właściwe z punktu widzenia kształ-
towania ładu przestrzennego w miastach. Tym bardziej jezúeli propozycja
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handlowa miasta zostanie uzupełniona o wielkomiejskie galerie handlowe
i domy towarowe, a działalność obiektów wielkopowierzchniowych na przed-
mieściach sprowadzi sieþ do obsługi specjalistycznych potrzeb mieszkańców
miasta i regionu oraz półhurtowego handlu artykułami spozúywczymi. Wraz
z rozwojem programu usługowego centrów miast koncentrować one beþdaþ
oferteþ towarów luksusowych i skierowanych do klasy średniej, a przedmiej-
skie centra handlowe pozostanaþ źródłem taniej zúywności i innych towarów
przemysłowych.

Zupełnie odreþbnym zagadnieniem jest jednak problem lokowania w strefie
przedmiejskiej programu mieszkaniowego. Podobnie jak w przypadku wyzúej
omówionych funkcji, lokuje sieþ on na przedmieściach, tworzaþc czeþsto jedynaþ
alternatyweþ dla istniejaþcych struktur, pochodzaþcych z okresu sprzed 1989 r.
Jednakzúe przyczyny tego zjawiska saþ duzúo bardziej złozúone. Wymienić tu
mozúna m.in.:

W odniesieniu do kwestii planistycznych:

� bogataþ oferteþ terenów, w tym czeþściowo uzbrojonych, przeznaczonych
w planach miejscowych na funkcje mieszkaniowe;

� kontynuacjeþ funkcji mieszkaniowej, zapisanej w wygasłych planach zagos-
podarowania przestrzennego w postaci nowo sporzaþdzanych planów lub
zapisywanej w decyzjach o warunkach zabudowy;

� sporzaþdzanie nowych planów, wprowadzajaþcych w strefie przedmiejskiej
funkcje mieszkaniowe � głównie w przypadku gmin ościennych.

W odniesieniu do kwestii własnościowych:

� stosunkowo niskaþ ceneþ terenów połozúonych w strefie przedmiejskiej;
� duzúaþ oferteþ terenów pozostajaþcych w reþkach prywatnych � przewazúnie

rolników prowadzaþcych na ich obszarze dotychczasowaþ działalność � co
znacznie ułatwia proces ich przejmowania przez firmy budowlane i dewe-
loperskie, a takzúe prywatnych inwestorów indywidualnych;

� zapotrzebowanie na tanie mieszkania wśród klientów firm budowlanych
i deweloperskich.
Wydaje sieþ, zúe opisane powyzúej przyczyny suburbanizacji � w odniesieniu

do funkcji mieszkaniowej � wynikajaþ przede wszystkim z braku przemyślanej
interwencji samorzaþdu lub państwa (generalnie � sektora publicznego) na
rynku nieruchomości mieszkaniowych. Z przeprowadzonych rozwazúań wynika,
zúe głównaþ przyczynaþ lokowania nowych mieszkań w zabudowie zwartej
w obszarze strefy przedmiejskiej jest wysoka cena mieszkań oraz zbyt ogra-
niczona oferta nowych mieszkań w obszarach miejskich. Dlatego tezú � w przy-
padku podejmowania działań naprawczych � celowe wydaje sieþ przyjeþcie
strategii polegajaþcej na wpływaniu na rynek mieszkaniowy zarówno w obreþbie
danego miasta, jak i w skali ponadlokalnej.

W odniesieniu do skali lokalnej celowe wydaje sieþ przyjeþcie strategii
bazujaþcej na:
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� powstrzymywaniu dalszej ekspansji zabudowy na obszarach niezurbanizo-
wanych, �łatwych� planistycznie przez wycofywanie sieþ miasta z uzbrajania
terenów i ich przeznaczanie na cele budowlane, a takzúe na zmianach w pla-
nach zagospodarowania przestrzennego zniecheþcajaþcych lub uniemozúliwia-
jaþcych podejmowanie działań przez inwestorów;

� ułatwianiu inwestowania na terenach juzú zurbanizowanych, planistycznie
i własnościowo �trudnych�, przez aktywnaþ promocjeþ i pomoc skierowanaþ
do właścicieli gruntów i potencjalnych inwestorów.
Strategia ta wykorzystywać powinna dosteþpne w polskim systemie prawnym

instrumenty sterowania rozwojem przestrzennym � omówione szczegółowo
w kolejnych rozdziałach niniejszej pracy.

Znacznie bardziej skomplikowana jest sytuacja na poziomie ponadgminnym
� czyli w skali regionalnej. W tym przypadku strategia posteþpowania mozúe
wiaþzać sieþ z trzema grupami działań:
� negocjacjami z gminami saþsiadujaþcymi, prowadzonymi m.in. przy okazji

opracowywania planu zagospodarowania przestrzennego obszaru metropo-
litalnego. Negocjacje te powinny prowadzić w kierunku zablokowania przez
gminy ościenne procesu inwestycyjnego na ich obszarze, co oczywiście
wiaþzać sieþ beþdzie z koniecznościaþ wypłacenia gminom oraz właścicielom
terenów stosownych odszkodowań;

� rozszerzeniem granic administracyjnych miasta � w tym przejmowaniem
terenów rozwojowych gmin ościennych. Po dokonaniu takiej zmiany samo-
rzaþd danego miasta beþdzie mógł uzyskać bezpośredni wpływ na kierunki
rozwoju przestrzennego nowo pozyskanych terenów6;

� przejmowaniem gruntów budowlanych w gminach ościennych na drodze
zakupu ich na wolnym rynku � co oznaczać mozúe bardzo duzúe wydatki
z budzúetu miasta. Rozwiaþzanie to mozúe sieþ jednak okazać niezbeþdne w razie
zagrozúenia duzúym odpływem inwestycji z miasta.
Opisane powyzúej warianty działania na szczeblu ponadgminnym mogaþ sieþ

nawzajem uzupełniać, a dobór rozwiaþzań zalezúy przede wszystkim od mozú-
liwości budzúetu miasta.

3.3. Ład przestrzenny w strefach pozamiejskich � zabudowa polskiej wsi
a infrastruktura wiejska

W odrózúnieniu od omówionych powyzúej stref miejskich i przedmiejskich,
obszary wiejskie � czyli mówiaþc inaczej, strefy pozamiejskie � charakteryzujaþ
sieþ stosunkowo dobrymi standardami w dziedzinie ładu przestrzennego oraz
porzaþdku architektonicznego. Wynika to w duzúej mierze ze znacznie nizúszego
poziomu zamozúności ludności miejskiej, wieþkszego zakorzenienia w lokalnej
kulturze i wreszcie znacznie mniejszego nacisku inwestycyjnego. Nie bez

6 Kazúdego roku kilkanaście gmin zmienia swoje granice. Podstawaþ jest tu ustawa o samo-
rzaþdzie gminnym, a decyzje w tym zakresie saþ dosteþpne na stronach internetowych Sejmu RP.
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znaczenia jest takzúe odkrywanie na nowo lokalnych tradycji i kultury zarówno
przez mieszkańców wsi, jak i przyjezdnych. Problematyczne jest natomiast
kształtowanie stref zwiaþzanych z rozwojem funkcji rekreacyjnych i turystycz-
nych � a wieþc połozúonych w miejscach szczególnie atrakcyjnych krajobrazowo
i stanowiaþcych interesujaþcaþ oferteþ dla coraz zamozúniejszych mieszkańców
miast. Wyrózúnić wieþc mozúna dwie kategorie terenów w strefie pozamiejskiej:
� w znacznym stopniu zwiaþzane z tradycyjnaþ działalnościaþ rolniczaþ;
� o duzúych walorach krajobrazowych i rekreacyjnych, i z tego powodu sta-

nowiaþce przedmiot znaczaþcego zainteresowania przyjezdnych.
Pierwsza z tych grup � tereny o wciaþzú dominujaþcej funkcji rolniczej � charak-

teryzujaþ sieþ stosunkowo niewielkim naciskiem inwestycyjnym, znacznym
stopniem zachowania tradycyjnej substancji o duzúym znaczeniu dla krajobrazu
kulturowego regionu, a takzúe zanikajaþcym zjawiskiem lokowania w ich ob-
szarze obiektów wielkokubaturowych � takich jak tzw. popegeerowskie bloki
mieszkaniowe. Obecnie realizacja tego typu zabudowy całkowicie straciła
racjeþ bytu. Równiezú zahamowany został proces rozpraszania zainwestowania
wiejskiego � nie ma juzú obecnie mozúliwości lokowania nowych siedlisk na
działkach o powierzchni 1 ha, co jeszcze niedawno było powszechnaþ praktykaþ.
Pewnym problemem saþ takzúe niedobory w zakresie infrastruktury komunalnej
� jest to jednak jedynie problem techniczny, mozúliwy do rozwiaþzania.

Pewne obserwowane zakłócenia ładu przestrzennego na obszarach wiejskich
tego typu wynikajaþ wieþc przede wszystkim z braku precyzyjnego prawa
lokalnego, którego zapisy wymuszałyby realizacjeþ architektury zgodnej z kra-
jobrazem kulturowym regionu. Niestety, jak juzú wspomniano w poprzednich
rozdziałach, przygotowanie tego typu dokumentów jest drogie, a budzúety
gmin wiejskich � znacznie ograniczone.

Osobnym problemem jest grupa terenów wiejskich o wysokich walorach
turystycznych i rekreacyjnych, stanowiaþcych czeþstokroć zaplecze rekreacyjne
duzúych miast. Od lat sześćdziesiaþtych rysuje sieþ tendencja do ich wykorzys-
tywania na cele letniskowe. Powoduje to powstawanie całych kolonii domków
letniskowych, lokowanych przewazúnie na małych działkach, czeþstokroć po-
zbawionych podstawowej infrastruktury komunalnej.

Niezalezúnie od problemów infrastrukturalnych, liczne kolonie domów le-
tniskowych saþ �ciałem obcym� w krajobrazie kulturowym Polski. Dotyczy
to zarówno ich struktury urbanistycznej, jak i architektury. Czeþstokroć in-
westor ma całkowicie wolnaþ reþkeþ w doborze projektu, materiałów czy usy-
tuowania domu na działce, co prowadzi do katastrofalnych skutków dla
spójności architektonicznej i urbanistycznej całego zespołu, o jego interak-
cjach z krajobrazem juzú nie wspominajaþc. Czeþste saþ przy tym sytuacje wy-
korzystywania tzw. projektów typowych, a nawet montowania domów z go-
towych prefabrykatów. W efekcie otrzymujemy konglomerat form, z tak
egzotycznymi elementami jak tzw. domek góralski nad morzem lub tzw.
dom z bali w krajobrazie zdominowanym przez formy ceglane. Niestety,
w wielu przypadkach � szczególnie pod koniec lat osiemdziesiaþtych i w latach
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późniejszych � inwestycje te realizowane były jako samowole budowlane.
Ówczesne, liberalne w tym wzgleþdzie prawo pozostawało praktycznie bezradne.

Osobnym problemem saþ tereny, które przezúywajaþ szczególny nacisk inwes-
tycyjny z uwagi na swoje faktycznie unikatowe walory. Ceny gruntu saþ tam
bardzo wysokie z uwagi na niewielkaþ podazú, a inwestorzy decydujaþ sieþ na
wznoszenie domów całorocznych, a czasem nawet wielorodzinnych. Prowadzi
to do całkowitej utraty walorów krajobrazowych tych obszarów, a w efekcie
� obnizúenia wartości nieruchomości. Jedynie w niewielu przypadkach udawało
sieþ powstrzymać ten proces.

Jak wieþc widać z powyzúszego omówienia, równiezú w przypadku terenów
o duzúych walorach turystycznych i rekreacyjnych podstawowym narzeþdziem
wpływania na ład i porzaþdek architektoniczny i urbanistyczny pozostaje pla-
nowanie przestrzenne. Rozwiaþzania wymaga takzúe problem uzbrojenia terenów,
szczególnie letniskowych, który staje sieþ w wielu przypadkach bardzo pilny.

4. Estetyka polskiego krajobrazu � standardy architektoniczne, zakres
swobody obywateli a konieczność podporzaþdkowania sieþ przepisom
krajowym, regionalnym i lokalnym

Pojeþciem �krajobraz kulturowy� określamy te cechy krajobrazu, które saþ
wytworem działalności człowieka. Obok krajobrazu kulturowego wysteþpować
wieþc mogaþ inne typy krajobrazów, takie jak pierwotny (a wieþc nie dotknieþty
wpływem działalności człowieka � w praktyce wysteþpujaþcy bardzo rzadko)
czy naturalny (w którym wpływ działalności człowieka ograniczony jest do
kształtowania elementów środowiska przyrodniczego).

Wyrózúniamy przy tym dwa rodzaje krajobrazu kulturowego, zalezúne od
sposobu ukształtowania i pokrycia terenu:
� harmonijny � gdy gospodarcze i kompozycyjne poczynania człowieka

pozostajaþ w zgodzie z charakterem środowiska przyrodniczo-geograficz-
nego i z prawami natury rzaþdzaþcymi nimi, a takzúe tradycjaþ zabudowy
danego obszaru;

� zdegenerowany � gdy nasteþpuje niszczenie walorów krajobrazowych w wy-
niku gospodarki zmierzajaþcej do nadmiernej eksploatacji istniejaþcych zaso-
bów przyrodniczych, a takzúe dyletanckich działań przeciwnych prawom
rzaþdzaþcym środowiskiem naturalnym (Małachowicz 1994).
Krajobraz kulturowy stanowi istotny element decydujaþcy o tozúsamości

danego miasta czy regionu. Bardzo czeþsto elementami wpływajaþcymi na
postrzeganie danego miejsca saþ takie jego cechy jak:
� skala zabudowy,
� sposób ukształtowania zabudowy (wielkość budynków, ich ustawienie na

działce itp.),
� rozwiaþzania materiałowe, charakterystyczne dla danego regionu/miasta,
� zachowanie istniejaþcych układów urbanistycznych i materialnych elementów

dziedzictwa kulturowego,
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� nawiaþzywanie do lokalnej tradycji w nowo realizowanych załozúeniach
� �architektura regionalna/wernakularna�.
Oznacza to, zúe wszelkie działania w przestrzeni � zarówno w strefach

miejskiej, przedmiejskiej, jak i pozamiejskiej (ale szczególnie w dwóch ostat-
nich) � wpływajaþ na harmonieþ krajobrazu. A takie cechy przestrzeni jak skala,
rodzaj i sposób ukształtowania zabudowy decydujaþ w znacznym stopniu
o tozúsamości danego miejsca. Istnieje zatem bardzo silny zwiaþzek pomieþdzy
tozúsamościaþ miejsca a kształtowaniem krajobrazu kulturowego.

Niestety, w bardzo wielu przypadkach mamy do czynienia z krajobrazem
zdegenerowanym lub degenerujaþcym sieþ � w tym na skutek np. transformacji
gospodarczej (przykładowo, upadek wielkiego przemysłu powoduje zniknieþcie
charakterystycznych dla danego miasta obiektów, elementów infrastruktury,
wreszcie zwyczajów i nawyków). Oznacza to, zúe w obecnych warunkach
transformacji społecznej i gospodarczej ogromnaþ wageþ nalezúy przywiaþzywać
do zachowania elementów tozúsamości kulturowej, szczególnie w odniesieniu
do krajobrazu miasta czy regionu.

Jedynaþ skutecznaþ strategiaþ mogaþcaþ doprowadzić do poprawy sytuacji w tym
zakresie wydaje sieþ rewitalizacja urbanistyczna. Jest to pojeþcie odnoszaþce sieþ
do kompleksowych akcji podejmowanych w miastach, w szczególności
� w dzielnicach starych i na obszarach wybranych, łaþczaþcych działania zwiaþ-
zane z poprawaþ struktury materialnej (a wieþc remontami, modernizacjaþ oraz
rewaloryzacjaþ struktur) ze zmierzajaþcymi do ozúywienia społeczno-gospodar-
czego. Oznacza to, zúe rewitalizacja w sposób bezpośredni wpływać mozúe na
kształt krajobrazu kulturowego. Zwiaþzek ten opisać mozúna w formie dwóch tez:
� poprzez rewaloryzacjeþ struktur urbanistycznych chronimy istniejaþce,

wartościowe krajobrazowo zespoły i załozúenia, przyczyniajaþc sieþ tym samym
do harmonizacji krajobrazu i powstrzymujemy jego degeneracjeþ;

� poprzez działania społeczno-ekonomiczne przyczyniamy sieþ do rozwoju
społeczno-gospodarczego danego obszaru, a tym samym � do powstrzymania
degeneracji krajobrazu (rabunkowego wykorzystania go na potrzeby gos-
podarcze).
Problemowi rewitalizacji urbanistycznej poświeþcony został cały osobny

rozdział 7 niniejszego opracowania.

5. �Mała architektura� � reklamy, billboardy, oznakowanie turystyczne

Niezalezúnie od inwestycji kubaturowych czynnikiem bardzo silnie wpływa-
jaþcym na porzaþdek urbanistyczny i architektoniczny polskiej przestrzeni saþ
rozmaite elementy małej architektury, a takzúe � a mozúe przede wszystkim
� wielkoformatowe nośniki reklam. Mowa tu o tzw. billboardach, a takzúe
reklamach umieszczanych np. na remontowanych elewacjach budynków. Wy-
rózúnić tu mozúna trzy podstawowe rodzaje nośników:
� plansze reklamowe, umieszczone na elewacjach budynków,
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� plansze reklamowe wolno stojaþce, umieszczone czeþsto na znacznym pod-
wyzúszeniu (budowane saþ w tym celu specjalne konstrukcje),

� plansze stanowiaþce element małej architektury w przestrzeni publicznej,
przeznaczone dla pieszego (w tym zintegrowane np. z przystankami komu-
nikacji publicznej).
Z punktu widzenia ładu urbanistycznego i architektonicznego najwieþkszym

zagrozúeniem saþ dwie pierwsze kategorie. Stanowiaþ one bowiem znaczaþcy
element w krajobrazie miasta i przeznaczone saþ czeþsto wyłaþcznie dla oczu
osób poruszajaþcych sieþ samochodem. To za ich sprawaþ wszelkie drogi wjaz-
dowe do naszych miast usiane saþ planszami, billboardami itp., czeþstokroć
całkowicie przesłaniajaþcymi np. panorameþ miasta czy inne atrakcyjne widoki.
Dobrym przykładem jest tu wjazd do Trójmiasta od strony zachodniej � wzdłuzú
drogi krajowej nr 6 praktycznie nie ma juzú wolnego miejsca na kolejne
reklamy, a atrakcyjny niegdyś widok na zalesione wzgórza morenowe przestał
istnieć. Co istotne, wiele z nich stoi w granicach tzw. pasa drogowego, co
oznacza, zúe terenem tym administruje nie gmina, lecz np. Generalna Dyrekcja
Dróg Publicznych i Autostrad, i to właśnie ta instytucja wydaje pozwolenia
na ustawienie reklam.

O ile jednak billboardy wolno stojaþce w pewien sposób mogaþ być kon-
trolowane (stawianie wielu z nich wymaga wydania pozwolenia na budoweþ),
o tyle prawdziwaþ plagaþ saþ tablice reklamowe wieszane na elewacjach bu-
dynków. Dzieje sieþ to praktycznie bezú zúadnej kontroli ze strony władz, które
zresztaþ nie widzaþ w tym zúadnego problemu. Wreþcz przeciwnie, uwazúajaþ,
zúe kolorowe reklamy dobrze przysłaniajaþ odrapane elewacje nieremontowa-
nych domów.

Reklamy stajaþ sieþ równiezú powazúnym problemem wpływajaþcym na krajobraz
kulturowy w obszarach pozamiejskich. Wiele ciaþgów dróg krajowych jest
upstrzonych reklamami, stawianymi przez rolników na ich własnych polach.
Dzieje sieþ to bez zúadnej kontroli ze strony organów nadzoru budowlanego.

Osobnym zagadnieniem saþ reklamy stawiane w przestrzeni publicznej miasta,
przeznaczone dla osób pieszych. Przewazúnie ich skala jest znacznie mniejsza
i stanowiaþ one element systemu informacji wizualnej miasta.

Niestety, problem reklam � szczególnie wielkoformatowych � jest dość
trudny do rozwiaþzania. Wymaga on bowiem umieszczenia stosownych zapisów
w planie zagospodarowania przestrzennego � a zdarza sieþ to bardzo rzadko.
Brak owych zapisów oznacza pełne przyzwolenie na lokalizacje tego typu
reklam. Niestety, skutki tej działalności dla krajobrazu kulturowego Polski saþ
dość opłakane. Jedynym pocieszeniem jest fakt, zúe elementy te saþ łatwo
demontowalne i prawie w kazúdej chwili mogaþ być usunieþte.

6. Instrumenty działania

W poprzednich rozdziałach omówiono strategie i koncepcje posteþpowania
wobec rysujaþcych sieþ problemów porzaþdku urbanistyczno-architektonicznego
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w polskiej przestrzeni. Strategie te muszaþ jednak bazować na konkretnym
instrumentarium działania.

Nie jest mozúliwe pełne opisanie zestawienia wszystkich instrumentów ste-
rowania rozwojem przestrzennym � wiaþzúaþ sieþ one bowiem z rózúnym roz-
kładaniem akcentów zalezúnie od lokalnej specyfiki. Podawane saþ jednak ich
podstawowe kategorie, ujeþte takzúe w dokumentach Mieþdzynarodowej Federacji
Mieszkalnictwa i Planowania IFHP (Markowski 2001). Wymieniajaþ one sześć
podstawowych grup owych instrumentów:
� planistyczne (np. planowanie strategiczne, planowanie uzúytkowania terenów,

ograniczenia w prawach zabudowy, planowanie przestrzenne � w tym
o charakterze pozaustawowym, np. strategie rozwoju przestrzennego czy
plany koordynacyjne dla przedsieþwzieþć o charakterze zintegrowanym);

� rynkowe (np. nabywanie gruntów na otwartym rynku, wymiana gruntów
wraz ze scaleniem, sprzedazú gruntów powiaþzana z formami uzúytkowania
i przyszłymi przychodami, wchodzenie w partnerstwo publiczno-prywatne
na rzecz zagospodarowania terenów, umowy z deweloperami zabezpiecza-
jaþcymi publiczne interesy w zakresie gruntów publicznych i ich zagos-
podarowania);

� finansowania rozwoju (np. studia wykonalności strat i zysków z projekto-
wanego zagospodarowania lub przekształceń zabudowy, tworzenie kapitału
ryzyka dla celów zagospodarowania i przekształcania terenów);

� podatkowe (np. podatki od nieruchomości ad valorem � obejmujaþce zarówno
ziemieþ, jak i budynki, roczny podatek od wartości ziemi, podatek od przyros-
tu wartości ziemi, podatek od prawa do zabudowy, karny podatek od
terenów pozostawionych jako wolne od zabudowy lub uzúytkowanych nie-
efektywnie);

� pozostałe prawne (np. komunalizacja terenów, ograniczenia w prawach
nabywania gruntów i prawach własności, wywłaszczanie na cele publiczne
lub � w niektórych przypadkach � pod inwestycje prywatne, prawo pierw-
szeństwa sektora publicznego w transakcjach obrotu ziemiaþ);

� wspieranie (np. tworzenie specjalistycznych struktur organizacyjnych, bazy
informacji o terenach, szczegółowe programy realizacji polityki uzúytkowania
gruntów).
W powyzúszej klasyfikacji do grupy instrumentów rynkowych zaliczono

zagadnienia odnoszaþce sieþ do gospodarowania gruntami. Równiezú bardzo
szerokie jest pojeþcie instrumentów wspierania, do których zaliczyć nalezúy
wszelkie zagadnienia zwiaþzane m.in. z marketingiem nieruchomości i współ-
pracy ze społecznościaþ lokalnaþ. W tabeli 1 przedstawiono bardziej szcze-
gółowe omówienie poszczególnych instrumentów wraz z konkretnymi ich
przykładami. Nie wszystkie z ponizúej wymienionych instrumentów saþ jednak
mozúliwe do zastosowania w warunkach polskich, o czym nalezúy pamieþtać
przy analizie tabeli.

Jednym ze współczesnych modeli zarzaþdzania rozwojem przestrzennym
miasta jest tzw. zarzaþdzanie przez projekty (zob. prace Z. Zuziaka). Model
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Tab. 1. Omówienie przyk³adowych rozwi¹zañ w obrêbie poszczególnych grup instrumentów

Grupy
instrumentów

Nazwy instrumentów Przyk³adowe rozwi¹zania

Planowanie strategiczne Planowanie dotycz¹ce wszystkich sfer rozwoju
miasta: spo³ecznej, gospodarczej, œrodowiskowej,
przestrzennej, sfery zarz¹dzania.

Planowanie u¿ytkowania
terenów

Planowanie u¿ytkowania i zagospodarowania
terenów o ró¿nym charakterze i skali, w tym:
miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, studia uwarunkowañ i kierunków
zagospodarowania przestrzennego

Ograniczenia w prawach
zabudowy

Ograniczenia zawarte w dokumentach takich jak:
decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu czy umowy dzier¿awy
i sprzeda¿y terenu

Planowanie przestrzenne
o charakterze pozaustawowym

Strategie rozwoju przestrzennego, plany
koordynacyjne dla przedsiêwziêæ o charakterze
zintegrowanym

Tworzenie koncepcji
rozwojowych poszczególnych
obszarów, zarówno w skali
dzielnic, jak i poszczególnych
miejsc, w tym prowadzenie
studiów architektonicznych
i urbanistycznych
pozwalaj¹cych na okreœlenie
mo¿liwie najlepszego
sposobu wykorzystania
i zagospodarowania danej
przestrzeni

Analizy i studia urbanistyczne zwi¹zane
z mo¿liwoœci¹ rozwoju poszczególnych dzielnic,
opracowywane m.in. w trybie konkursów
urbanistycznych, analizy rynku inwestycyjnego (tzn.
nacisku inwestycyjnego w obrêbie poszczególnych
typów programu miejskiego) prowadzone
w odniesieniu do ca³ego miasta i poszczególnych
jego fragmentów

Planistyczne

Okreœlenie priorytetów
rozwojowych miasta
w odniesieniu do danego
miejsca

Priorytety ujête zarówno w dokumentach
planistycznych, jak i okreœlane w inny sposób – np.
na drodze planowania strategicznego, konsultacji
spo³ecznych, dialogu ze œrodowiskiem biznesu itp.

Nabywanie gruntów
na otwartym rynku

Nabywanie dzia³ek przez miasto w miejscach,
w stosunku do których istnieje polityka realizacji
okreœlonych zamierzeñ, tak¿e powiêkszanie
komunalnego zasobu gruntów jako rezerwy
zabezpieczaj¹cej mo¿liwoœæ realizacji polityki
przestrzennej miasta w przysz³oœci

Wymiana gruntów
wraz ze scaleniem

Zamiana gruntów o równej wartoœci rynkowej lub
z ew. odszkodowaniem, scalenie i wtórny podzia³
nieruchomoœci itp.

Sprzeda¿ gruntów powi¹zana
z formami u¿ytkowania
i przysz³ymi przychodami

Umieszczenie w umowie sprzeda¿y lub dzier¿awy
terenu zapisów dotycz¹cych koniecznoœci realizacji
okreœlonego programu inwestycyjnego, a tak¿e ew.
udzia³u miasta w zyskach z u¿ytkowania
nieruchomoœci

Rynkowe

Wchodzenie w partnerstwo
publiczno-prywatne na rzecz
zagospodarowania terenów

Umowy z partnerami prywatnymi maj¹ce na celu
podjêcie wspólnych dzia³añ inwestycyjnych
i realizacji okreœlonego zamierzenia – na drodze
wchodzenia przez miasto do spó³ki lub umowy
dotycz¹cej realizacji dzia³añ o charakterze
uzupe³niaj¹cym przez poszczególnych partnerów
(np. miasto zobowi¹zuje siê do zagospodarowania
okreœlonych uk³adów przestrzeni publicznej lub
realizacji infrastruktury s³u¿¹cej rozwojowi nowych
dzielnic czy za³o¿eñ)
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Cd. tab. 1

Umowy z deweloperami
zabezpieczaj¹ce interesy
publiczne dotycz¹ce gruntów
publicznych i ich
zagospodarowania

Zagwarantowanie – na drodze umowy – realizacji
przez sektor prywatny okreœlonego programu na
terenach gminnych s¹siaduj¹cych z obszarem
inwestycji; przyk³adem mo¿e byæ tu wi¹zanie
realizacji nowych czêœci centrów handlowych
z przebudow¹ prowadz¹cych do nich lub
powi¹zanych z nimi elementów infrastruktury
drogowej

Tworzenie rezerw
gruntowych na potrzeby
realizacji priorytetów
rozwojowych miasta

Wykupywanie terenów z r¹k prywatnych w celu
powiêkszania komunalnego zasobu gruntów

Przygotowywanie
gotowych pod zabudowê
dzia³ek, uzbrojonych,
o ustalonym programie
u¿ytkowym i o jasnej sytuacji
prawnej

Przygotowywanie dzia³ek komunalnych pod
zabudowê pod wzglêdem formalnym (czyli
planistycznym, przygotowanie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, wyjaœnienie
ew. problemów w³asnoœci i w³adania)
i technicznym (uzbrojenie, wyprzedzaj¹ce
przygotowanie badañ archeologicznych,
o ile s¹ one wymagane)

Prowadzenie sprzeda¿y
terenów w ró¿nych trybach,
zgodnie z zasad¹ naczeln¹,
¿e celem jest nie
jednorazowy zysk ze
sprzeda¿y terenu, ale
d³ugoterminowe efekty dla
gospodarki, przestrzeni
i œrodowiska miasta (czyli
kryterium iloœci œrodków
pozyskanych ze sprzeda¿y
nie jest tu najwa¿niejsze)

Sprzeda¿ terenów w formie przetargów oraz
negocjacji z inwestorami, podczas których
okreœlane bêd¹ kryteria sprzeda¿y lub
dzier¿awy takie jak: cena dzia³ki, proponowany
przez inwestora program u¿ytkowy,
proponowana architektura, realizacja ew.
interesów publicznych (np. mieszkania
komunalne lub o niskiej cenie, urz¹dzenie
czêœci terenu jako ogólnodostêpnej przestrzeni
publicznej itp.)

Studia wykonalnoœci strat
i zysków z projektowanego
zagospodarowania lub
przekszta³ceñ zabudowy

Opracowanie studiów wykonalnoœci dla
poszczególnych przedsiêwziêæ, zarówno
przewidzianych do realizacji przez miasto, jak
i przygotowywanych do realizacji przez sektor
prywatny. Studia takie pozwalaj¹ na weryfikacjê
realnoœci priorytetów rozwojowych miasta oraz
jego polityki rozwojowej

Tworzenie kapita³u ryzyka dla
celów zagospodarowania
i przekszta³ceñ terenów

Tworzenie specjalnych funduszy gminnych,
przeznaczonych na wchodzenie gminy we
wspó³pracê z sektorem prywatnym przy
realizacji okreœlonych przedsiêwziêæ. Fundusze
te mog¹ byæ koncentrowane w specjalnie
tworzonych korporacjach rozwoju miejskiego,
bêd¹cych partnerem zdolnym do wchodzenia
w spó³ki z kapita³em prywatnym

Finansowanie
rozwoju

Wspó³praca z sektorem
prywatnym przy realizacji
bardziej
skomplikowanych lub
wa¿nych dla miasta
przedsiêwziêæ

Wspó³praca ta przyjmowaæ mo¿e ró¿norodne
formy, czêœciowo ju¿ opisane powy¿ej (jak
partnerstwo publiczno-prywatne, umowy
z deweloperami czy tworzenie kapita³u ryzyka).
Dodatkowo wymieniæ tu mo¿na podejmowanie
wspólnych dzia³añ planistycznych i promocyjnych,
wspólne prowadzenie dialogu ze spo³ecznoœci¹

Podatki od nieruchomoœci
– obejmuj¹ce

zarówno ziemiê, jak i budynki
ad valorem

Podatki od wartoœci nieruchomoœci
– podatki katastralne

Podatkowe

Podatki gruntoweRoczny podatek
od wartoœci ziemi

Grupy
instrumentów Nazwy instrumentów Przyk³adowe rozwi¹zania
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Cd. tab. 1

Podatek od przyrostu
wartoœci ziemi

Renta planistyczna, ustalana na podstawie zmian
wartoœci ziemi na skutek ustanowienia lub zmian
w ustaleniach planu zagospodarowania
przestrzennego, a tak¿e – op³aty adiacenckie
zwi¹zane z uzbrojeniem terenów przez gminê

Podatek od prawa
do zabudowy

Podatek naliczony od prawa do zabudowy, gdy
w³aœciciel terenu nie ma prawa do swobodnego
dysponowania swoj¹ nieruchomoœci¹

Karny podatek od terenów
pozostawionych jako wolne
od zabudowy lub
u¿ytkowanych nieefektywnie

Naliczanie specjalnego podatku gruntowego od
terenów niezagospodarowanych, wyliczanego na
podstawie szacunkowego podatku od wartoœci
nieruchomoœci zagospodarowanej zgodnie
z oczekiwaniami miasta (wyra¿onymi m.in. w planie
zagospodarowania przestrzennego)

Komunalizacja terenów Komunalizacja terenów nale¿¹cych do Skarbu
Pañstwa. Przez pojêcie komunalizacji rozumie siê
tak¿e czêsto wykup terenów z r¹k prywatnych oraz
wyw³aszczanie na cele publiczne

Ograniczenia w prawach
nabywania gruntów
i prawach w³asnoœci

Ograniczenia wynikaj¹ce z zapisów planistycznych
oraz z umów zawieranych przy okazji zbywania
terenów przez miasto

Wyw³aszczanie na cele
publiczne lub – w niektórych
przypadkach – na inwestycje
prywatne

Wyw³aszczanie oznacza przejmowanie za
odszkodowaniem terenów przeznaczanych na
realizacjê celów publicznych. Mo¿e byæ tak¿e
u¿ywane jako instrument s³u¿¹cy powiêkszaniu
komunalnego zasobu gruntów, co ma na celu
umo¿liwienie realizacji polityki przestrzennej miasta
– tak¿e w przysz³oœci

Pozosta³e prawne

Prawo pierwszeñstwa
sektora publicznego
w transakcjach obrotu ziemi¹

Prawo pierwokupu zagwarantowane ustawowo lub
narzucone przez rozwi¹zania przyjête na szczeblu
lokalnym

Tworzenie
specjalistycznych struktur
organizacyjnych, w tym
usprawniaj¹cych
wspó³pracê miasta
z sektorem prywatnym

Tworzenie w strukturach urzêdów gmin specjalnych
komórek zwi¹zanych z obs³ug¹ inwestorów
i nakierowanych na œcis³¹ z nimi wspó³pracê

Bazy informacji o terenach Bazy te obejmowaæ mog¹ m.in. aktualn¹ ofertê
inwestycyjn¹ miasta i informowaæ o skali zjawiska
urbanizacji na danym obszarze oraz zawieraæ
zarówno dane dotycz¹ce aktualnego stanu
prawnego i w³asnoœciowego dzia³ek, jak
i zamierzeñ inwestycyjnych wyra¿anych przez
podmioty prywatne czy publiczne

Szczegó³owe programy
realizacji polityki
u¿ytkowania gruntów

Programy te mog¹ przyjmowaæ postaæ tzw. planów
dzia³ania w odniesieniu do poszczególnych
obszarów lub np. w stosunku do rozwoju
infrastruktury transportowej. Mog¹ byæ to zarówno
wieloletnie plany inwestycyjne, jak i programy
rewitalizacji poszczególnych dzielnic

Wspierania

Tworzenie specjalnych
instytucji wspomagaj¹cych
rozwój przestrzenny,
zorientowanych zarówno
na realizacjê okreœlonego
projektu, jak i na szeroko
rozumian¹ wspó³pracê
z sektorem prywatnym

Mog¹ byæ to zarówno spó³ki komunalne, jak
i wydzielone jednostki bud¿etowe, które maj¹ za
zadanie realizacjê okreœlonego przedsiêwziêcia.
Mog¹ one w ³atwiejszy sposób podejmowaæ
wspó³pracê z sektorem prywatnym i koncentrowaæ
siê na realizacji okreœlonego zadania

Grupy
instrumentów Nazwy instrumentów Przyk³adowe rozwi¹zania
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Cd. tab. 1

Wspó³praca z innymi
partnerami, mog¹cymi
wspomóc miasto w tworzeniu
zrêbów polityki rozwoju
przestrzennego,w tym
przedsiêbiorcami i placówkami
naukowo-badawczymi

Wspó³praca przez podejmowanie wspólnych debat,
dyskusji i przedsiêwziêæ studialno-badawczych,
maj¹cych na celu zgromadzenie wiedzy nt.
najlepszych mo¿liwych rozwi¹zañ w danej dziedzinie

Rozwiniêty marketing
urbanistyczny, zarówno
w odniesieniu do miasta jako
ca³oœci, jak i poszczególnych
dzielnic czy pojedynczych
dzia³ek

Marketing terytorialny (rozmaite dzia³ania
o charakterze informacyjno-promocyjnym,
nakierowane na inwestorów, obejmuj¹ce b¹dŸ to ca³e
miasto, b¹dŸ poszczególne jego czêœci), marketing
przyjêtych rozwi¹zañ w spo³ecznoœci lokalnej

�ród³o: Lorens 2004a.

Grupy
instrumentów Nazwy instrumentów Przyk³adowe rozwi¹zania

ten zakłada realizacjeþ polityki przestrzennej miasta przez wdrozúenie znaczaþcych
projektów � przedsieþwzieþć o rózúnej skali i charakterze (wieþcej na ten temat:
Lorens 2001). Ich realizacja pozwala na kompleksowe przekształcenia znaczaþ-
cych obszarów w mieście (np. Daþbie czy Łasztownia w Szczecinie). Działania
te � niezalezúnie od skoncentrowania wysiłku inwestycyjnego w jednym miej-
scu, co przyczynia sieþ do wykreowania nowej jakości przestrzeni � wzmacniajaþ
konkurencyjnaþ pozycjeþ miasta na rynku miast. Pamieþtać bowiem trzeba, zúe
współczesny kapitał inwestycyjny lokuje sieþ w tych miejscach, które oferujaþ
lepsze warunki dla jego inwestowania, a konkurencja nie ma juzú wymiaru
lokalnego, lecz wreþcz globalny.

Realizacja znaczaþcych przedsieþwzieþć inwestycyjnych w wielkiej skali zabez-
piecza miasto przed niekontrolowanym rozpraszaniem sieþ nowego programu
miejskiego. Pozwalajaþone takzúe na kompleksowe wytworzenie nowych, dobrze
zorganizowanych centrów o znaczeniu dzielnicowym. Tak wieþc ich właściwe
przygotowanie przyczynić sieþ mozúe w znaczaþcy sposób do realizacji załozúonych
celów polityki rozwoju przestrzennego miasta. Niestety, wydaje sieþ, zúe samo
planowanie przestrzenne jest instrumentem zdecydowanie zbyt słabym i nie-
efektywnym wobec złozúoności �gry o miasto� prowadzonej z wieloma pod-
miotami, w tym niektórymi o globalnym zasieþgu.

7. Rewitalizacja urbanistyczna jako kluczowa strategia słuzúaþca poprawie
stanu porzaþdku urbanistycznego i architektonicznego polskiej przestrzeni

Jak juzú wspomniano w poprzednich rozdziałach, rewitalizacja urbani-
styczna to pojeþcie odnoszaþce sieþ do kompleksowych akcji podejmowanych
w miastach, w szczególności w dzielnicach starych i na obszarach wybranych,
wiaþzúaþca działania w sferze materialnej ze zmierzajaþcymi do ozúywienia społecz-
no-gospodarczego.

Cele podejmowania wysiłku rewitalizacyjnego saþ odmienne w kazúdym
z przypadków opisanych w literaturze przedmiotu. Wynika to z odmiennej
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sytuacji i problemów kazúdego z miast i ośrodków, podejmujaþcych tego typu
działania. Bardzo czeþsto jednak cele te saþ do siebie podobne lub tezú dotykajaþ
podobnych zagadnień. Mozúna wieþc je grupować w odniesieniu do zagadnień,
jakich procesy rewitalizacji dotyczaþ. I tak wyrózúnić mozúna nasteþpujaþce grupy
celów rewitalizacji:
� urbanistyczno-architektoniczne � zwiaþzane z remontem i modernizacjaþ

lub czasami rewaloryzacjaþ zespołów architektonicznych, w tym mieszka-
niowych i poprzemysłowych, a takzúe ze świadomym kształtowaniem kra-
jobrazu kulturowego danego obszaru,

� techniczne � zwiaþzane z poprawaþ jakości struktur miejskich � w tym
infrastruktury technicznej i drogowej,

� społeczno-ekonomiczne � zwiaþzane z ozúywieniem gospodarczym i od-
wróceniem negatywnych tendencji społecznych � w tym zahamowaniem
rozwoju patologii,

� środowiskowe � zwiaþzane z polepszeniem stanu środowiska naturalnego,
likwidacjaþ zanieczyszczeń i emisji.
Wymienione cztery grupy celów rewitalizacji saþ wzajemnie ze sobaþ zwiaþ-

zane. Wynika to z wzajemnego wpływu na siebie np. poprawy stanu struktur
miejskich i polepszenia jakości środowiska czy stworzenia warunków dla
ozúywienia społeczno-ekonomicznego. Oznacza to, izú kazúde z działań podej-
mowanych w ramach procesu rewitalizacji wiaþzúe sieþ z efektami w innej
sferze, a takzúe mozúe negatywnie baþdź pozytywnie wpływać na niaþ. Klasycznym
przykładem jest tu podejmowanie szeroko zakrojonych działań urbanistyczno-
-architektonicznych nie popartych przedsieþwzieþciami w sferze społecznej
i ekonomicznej. Efektem tych programów � mimo ogromnych ilości pienieþdzy
wydanych na remonty i modernizacjeþ poszczególnych obiektów i ich zespołów
� stała sieþ ich ponowna szybka degradacja. Dlatego tezú tak istotne jest podej-
mowanie działań we wszystkich sferach procesów rewitalizacyjnych, a w szcze-
gólności � w sferze społecznej i ekonomicznej.

Niezalezúnie od przyjeþtych celów rewitalizacji, przygotowanie tego procesu
wiaþzúe sieþ z koniecznościaþ podjeþcia działań na wielu rózúnych polach. Oznacza
to, zúe konieczne jest działanie interdyscyplinarne, wielowaþtkowe, wielowy-
miarowe. Działania te mozúemy sklasyfikować w obreþbie trzech podstawo-
wych grup:
� planistyczno-projektowe � zwiaþzane z opracowaniem stosownych planów

i strategii posteþpowania,
� organizacyjno-finansowe � zwiaþzane z ukształtowaniem struktur organiza-

cyjnych prowadzaþcych proces rewitalizacji oraz z zapewnieniem niezbeþd-
nych funduszy,

� promocyjno-informacyjne � zwiaþzane z podjeþciem współpracy ze społecz-
nościaþ lokalnaþ przy formułowaniu celów i kierunków procesu rewitalizacji.
Niezbeþdna jest integracja wszystkich wyzúej wymienionych wymiarów podej-

mowanych działań. Zaniechanie działań w którymkolwiek z nich mozúe zagrozić
powodzeniu całego projektu. Przykładowo � niepodejmowanie na czas kon-
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sultacji społecznych i zaniechanie autentycznej partycypacji społeczności
lokalnej (w szczególności w przypadku rewitalizacji struktur mieszkaniowych)
mozúe prowadzić do napieþć i konfliktów, szybko przenoszonych na grunt
lokalnej polityki. A efektem stać sieþ mozúe paralizú całego procesu. Podobnie
z działaniami organizacyjno-finansowymi � bardzo czeþsto istniejaþce struktury
zarzaþdzajaþce nie saþ w stanie zarzaþdzać tak skomplikowanymi, złozúonymi
przedsieþwzieþciami i programami. Powierzenie im zadań w tym zakresie mozúe
doprowadzić do opóźnień we wdrazúaniu programu, a czasami jego zaniechania
lub jedynie wyrywkowej realizacji. To samo odnosi sieþ do kwestii finansowych
� operator procesu rewitalizacji musi posiadać umiejeþtność łaþczenia rózúnych
środków budzúetowych, pomocowych, prywatnych w celu zapewnienia właś-
ciwego poziomu finansowania poszczególnych przedsieþwzieþć. Takzúe wymiar
planistyczno-projektowy nie jest tu bez znaczenia � jedynie określenie właś-
ciwej strategii posteþpowania, a nasteþpnie umiejeþtne przełozúenie jej na programy
i projekty operacyjne, doprowadzić mozúe do ostatecznego sukcesu.

Procesy rewitalizacyjne podejmowane saþ w odniesieniu do wielu obszarów
i struktur miejskich. Jak zaznaczono we wsteþpie do niniejszego artykułu,
rewitalizacja istniejaþcych struktur czeþstokroć stanowi alternatyweþ dla rozwoju
miasta posteþpujaþcego na zewnaþtrz istniejaþcych struktur. Jednocześnie mozúna
mówić o specyfice tych procesów, prowadzonych w odniesieniu do rózúnych
typów obszarów. Kazúdy z nich charakteryzuje sieþ odmiennymi problemami,
cechami struktury fizycznej i stopniem ich degradacji, wreszcie � odmiennymi
celami (takzúe omówionymi powyzúej).

Obszary te podzielić mozúna na wiele rózúnych grup. Najwłaściwszym kry-
terium podziału � przyjmowanym takzúe w literaturze przedmiotu � wydaje sieþ
podział ze wzgleþdu na pełnionaþ poprzednio funkcjeþ oraz � w drugiej kolejności
� ze wzgleþdu na okres historyczny ukształtowania struktur. I tak, wyrózúnić
mozúna trzy zasadnicze grupy obszarów poddawanych rewitalizacji: miesz-
kaniowe, śródmiejskie oraz obszary zwiaþzane z infrastrukturaþ technicznaþ
i przemysłowaþ (w tym struktury powojskowe). Kazúda z nich dzieli sieþ na
szereg podgrup, omówionych ponizúej.

Obszary mieszkaniowe poddawane rewitalizacji majaþ czeþsto bardzo zrózú-
nicowanaþ charakterystykeþ, zarówno co do typu struktury, stanu własnościowe-
go, stanu technicznego, jak i nateþzúenia problemów technicznych, społecznych
i ekonomicznych. Wyrózúnić tu mozúna cztery ich główne grupy:
� o genezie XVIII-wiecznej i wcześniejszej (datujaþce sieþ sprzed okresu

industrialnego) � saþ to przewazúnie struktury śródmiejskie, nie zniszczone
przez działania wojenne, o bardzo drobnej, a jednocześnie geþstej strukturze
zabudowy, wymagajaþce czeþstokroć kosztownych działań rewaloryzacyjnych;

� o genezie XIX-wiecznej i wczesno XX-wiecznej (relikty miasta epoki
wczesnoindustrialnej) � czyli przewazúnie struktury kamienicowe, czasami
willowe, stanowiaþce esencjeþ miasta końca XIX wieku. Struktura zabudowy
jest tu przewazúnie znacznie bardziej uporzaþdkowana, choć zdarzajaþ sieþ
sytuacje wyjaþtkowe � takie jak zachowane i wymagajaþce podjeþcia komplek-
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sowych działań wneþtrza kwartałów wypełnione zabudowaþ oficynowaþ, o nis-
kim standardzie i niewielkich walorach kulturowych;

� o genezie mieþdzywojennej � majaþce rózúny charakter zespoły miejskie
i zespoły wyraźnie podmiejskie, stanowiaþce element dziedzictwa wczesnego
modernizmu i towarzyszaþcej mu myśli socjalnej. Dziedzictwo to rzadko
bywa jeszcze dostrzegane, tym bardziej zúe architektura modernistyczna jest
doceniana głównie dzieþki swoim sztandarowym realizacjom, nie zaś za
kompleksowość myśli społecznej, z któraþ sieþ wiaþzała;

� o genezie powojennej � przewazúnie saþ to zespoły wykonywane w techno-
logii wielkopłytowej, tworzaþce zwarte, wielkie dzielnice mieszkaniowe,
choć i w tym przypadku mamy do czynienia z całym szeregiem grup i podgrup
o odreþbnej charakterystyce (jak np. zespoły urbanistyczne okresu socrealizmu).
Osobnaþ duzúaþ grupaþ obszarów podlegajaþcych procesom rewitalizacji saþ

obszary śródmiejskie. Przewazúnie saþ to centralnie połozúone, wielofunkcyjne
jednostki o bardzo zrózúnicowanej strukturze urbanistycznej. Ich rewitalizacja
wiaþzúe sieþ nie tylko z poprawaþ warunków mieszkaniowych, ale przede wszyst-
kim z ozúywieniem gospodarczym i kreowaniem obszaru centralnego w mieście.

Kolejnaþ wreszcie grupaþ saþ obszary zwiaþzane z infrastrukturaþ technicznaþ
i przemysłowaþ miast. Zasadniczaþ cechaþ, odrózúniajaþcaþ je od poprzednio omó-
wionych, jest ich fizyczne opuszczenie przez dotychczasowe funkcje, a co za
tym idzie � całkowita utrata dotychczasowego znaczenia w strukturze funk-
cjonalnej miasta. Rewitalizacja tych obszarów wiaþzúe sieþ wieþc głównie z okreś-
leniem na nowo ich funkcji w strukturze miasta, a takzúe � całej struktury ich
zagospodarowania. Wyrózúnić mozúemy cztery ich podstawowe kategorie:
� obszary poprzemysłowe � w tym relikty tzw. przemysłu cieþzúkiego, stano-

wiaþce niegdyś o bycie ekonomicznym danego miasta lub znacznej czeþści
jego potencjału gospodarczego, a dziś pozostawione na uboczu przemian
społecznych i ekonomicznych;

� obszary poportowe � tereny dawnych struktur portowych i zwiaþzanych
z nimi �morskich� gałeþzi przemysłu, takich jak stocznie, składy i in. Wazúnaþ
ich cechaþ jest silny zwiaþzek z tozúsamościaþ morskaþ miast (choć obszary te
wysteþpować mogaþ takzúe w postaci dawnych portów rzecznych);

� obszary powojskowe � opuszczane przez swoich dawnych uzúytkowników
kompleksy koszarowe, nierzadko ulokowane w centrach miast lub na ich
bezpośrednim obrzezúu. Pewnym przypadkiem szczególnym saþ tu dawne
kompleksy fortyfikacyjne, w tym o genezie renesansowej i późniejszej;

� obszary pokolejowe � stanowiaþce elementy likwidowanych elementów
infrastruktury kolejowej, przewazúnie zwiaþzane z lokalizacjaþ wciaþzú pozo-
stajaþcych w uzúyciu linii i stacji kolejowych.
Jak wynika z powyzúszego omówienia, wysiłek rewitalizacyjny prowadzić

mozúe do rozwiaþzania całego szeregu obserwowanych problemów urbanistycz-
nych i architektonicznych polskiej przestrzeni, jednocześnie nadajaþc temu
procesowi trwałe ramy. Podkreślić tu jednak raz jeszcze nalezúy konieczność
podejmowania działań o charakterze kompleksowym, nieograniczajaþcym sieþ
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tylko do sfery materialnej. Wazúnym wnioskiem jest takzúe konstatacja, zúe
skutecznie prowadzona, zakrojona na szerokaþ skaleþ rewitalizacja struktur
miejskich mozúe prowadzić do zahamowania rozwoju jednego z najpowazúniej-
szych problemów polskiej przestrzeni � posteþpujaþcej suburbanizacji.

8. Podsumowanie

Praca niniejsza obejmuje bardzo szerokaþ problematykeþ, trudnaþ do przed-
stawienia w tak skrótowym opracowaniu. Zadanie utrudnia jeszcze brak sys-
tematycznie prowadzonych w tej dziedzinie badań, dlatego wiele umiesz-
czonych w niej zapisów ma charakter opinii własnych autora. Mimo to mozúliwe
wydaje sieþ określenie wniosków odnoszaþcych sieþ do polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju:
� Wzmocnienia wymaga system planowania przestrzennego na szczeblu lokal-

nym � jak wykazano, cały szereg problemów w polskiej przestrzeni wynika
z unikania stosowania prawa lub ograniczania sieþ do rozwiaþzań minimum.
Tymczasem planowanie przestrzenne jest głównym narzeþdziem, dzieþki
któremu kontrolować mozúna obecnie ład urbanistyczny.

� Wdrozúenia wymagajaþ inne instrumenty zarzaþdzania przestrzeniaþ, w tym takzúe
pozostałe instrumenty planistyczne. Samorzaþdy lokalne w Polsce praktycznie
ich nie stosujaþ, czego efektem jest niejako �oddanie pola� poszczególnym
inwestorom. W rezultacie nad ładem przestrzeni nikt nie panuje.

� Wzmocnienia i integracji wymagajaþ obszary metropolitalne. Jest to szcze-
gólnie istotne dla rozwiaþzania problemu suburbanizacji z uwagi na �ponad-
gminny� charakter tego zjawiska. Bez ścisłej współpracy i mechanizmów
zarzaþdzania oraz finansowania rozwoju metropolitalnego posteþpować beþdzie
dezintegracja tych obszarów.

� Wzmocnienia wymagajaþ prowadzone juzú w wielu ośrodkach (lub jedynie
przygotowywane) procesy rewitalizacji zdegradowanych lub degradujaþcych
sieþ struktur miejskich. Wysokaþ jakość przestrzeni osiaþgnaþć mozúna bowiem
jedynie przez działanie na wielu płaszczyznach, w tym w sferze społeczno-
-ekonomicznej.

� Wieþkszej troski wymaga nie tyle kształtowanie poszczególnych elementów
zabudowy (których pełne ujednolicenie i zharmonizowanie jest i tak niemozú-
liwe), ile dbanie o jakość krajobrazu kulturowego miast i obszarów wiejskich.
Krajobraz kulturowy (w sferze materialnej) jest bowiem głównym wyznacz-
nikiem tozúsamości miasta czy regionu i jako taki powinien być otoczony
szczególnaþ ochronaþ.
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Architektury Politechniki Gdańskiej.
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Wydział Architektury Politechniki Gdańskiej.
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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.
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