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Abstract: Visions of Planners and Urban Users’ Expectations. Conflicts in the
Creation of Local Spatial Plans in Selected Areas of Polish Cities. The great Polish
cities are structures of long duration, showing the successive stages of their develop-
ment. In recent years, this resource is increasingly subjected to transformations. They
are both the result of the succession of urban functions and the growing investment
pressure. In this conditions, the special role of local authorities and their spatial policy
emerges. It is particularly important in the areas possessing valuable resources of urban
and architectural heritage. The article provides the analysis of conflicts in the manage-
ment of areas including such resources.

Key words: Cultural heritage, municipal spatial policy, spatial order.

Wstep

Najwigksze polskie miasta stanowia osrodki o oryginalnej historii powsta-
nia i rozwoju. Kolejne etapy tej historii pozostawialy w nich zasob dziedzictwa
materialnego, ksztattujacego tozsamos¢ miejsca oraz jego struktur¢ morfolo-
giczng [Liszewski 2012, s. 241-242]. Ten zasdb coraz wyrazniej w ostatnich
latach poddawany jest zmianom 1 przeksztalceniom. Stanowig one zar6wno
efekt sukcesji funkcji miejskich, jak i rosnacej presji inwestycyjnej, ktéra
w rezultacie wyksztatca kolejne warstwy zagospodarowan, czyniac z miasta
swoisty urbanistyczny palimpsest [Kubicki 2010, s. 166]. Wobec rozmaitych
koncepcji przeksztatcen dziedzictwa coraz wyrazniej rysuje si¢ rola wiadz
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lokalnych jako zarzadzajacych tymi zmianami. Ich rezultatem powinna by¢
ochrona dziedzictwa, ale tez wlaczanie go w funkcjonowanie miasta, oddala-
jace tym samym zagrozenie negatywnym zjawiskiem muzealizacji historycz-
nych przestrzeni miejskich [Gaczot 2009, s. 252; Purchla 2000, s. 61]. Jednym
ze sposobow wykonywania tego obowiazku jest opracowywanie miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, dla ktorych naczelnym celem po-
winno by¢ zapewnienie fadu przestrzennego, jako nadrzgdnego celu polityki

przestrzennej kraju [KPZK 2011, s. 161].

Tworzenie opracowan planistycznych w miastach dziedzictwa jest jednak
bardzo trudne. Wynika to z konfliktéw interesu miedzy réznymi grupami pod-
miotéw zainteresowanych dang przestrzenia. Wyktadni¢ tych réznic stanowiag
tresci zawarte np. w sktadanych do projektéw planéw miejscowych uwagach.
Na ich podstawie w opracowaniu dokonano analizy ,,zapotrzebowania na zmia-
ne¢” zglaszanego przez uzytkownikdw przestrzeni, konfrontujac ich tresci z poli-
tyka przestrzenna samorzadow lokalnych, artykutowana przez zapisy projektow
planow miejscowych. Analiza tre$ci ztozonych uwag pozwolita na utworzenie
katalogu konfliktéw zwigzanych z planami ingerencji w przestrzen o ustalonych
walorach historycznych, tym samym dajac obraz najbardziej prawdopodobnych
zagrozen dla jakosci przestrzeni historycznej obecnie 1 w przysztosci.

W prezentowanym opracowaniu uwzgledniono uwagi ztozone do 17
projektéw plandw, ktore wybrane byly na podstawie dwoch kryteriow: wyste-
powania w obszarze planu cennego dziedzictwa urbanistycznego 1 architek-
tonicznego oraz oparcia procedury uchwalania planu na przepisach Ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'. Badana
grupa projektow plandw objeta zroznicowane zasoby dziedzictwa:

e Historyczne centra miast: w Krakowie — Stare Miasto 1 Podgérze; we Wro-
ctawiu — fragmenty Starego Miasta 1 jego otoczenia; w Gdansku — Wyspe
Spichrzéw; w Gdyni — modernistyczne centrum miasta.

e Historyczne kompleksy poprzemystowe: w Krakowie — Zabtocie 1 daw-
ny browar przy ul. Lubicz; w Lodzi — dawne zespoly fabryczne: przy ul.
Senatorskiej nr 14/16 oraz nr 70, przy ul. Milionowej 53/55 oraz obszar
ograniczony ulicami: Piotrkowska, Czerwona, Wélczanska, Wrdoblewskie-
go, Skrzywana i Sieradzka; w Warszawie — dawna Warszawska Wytwornie
Waodek ,,Koneser” (ul. Zabkowska).

I W poprzednio obowiazujacej Ustawie z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym zglaszano zarzuty i protesty. Forma uwagi wprowadzona zostata dopiero w obecnie
obowiazujacym akcie prawnym.
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e Historyczne zatozenia osiedli willowych: w Krakowie — Osiedle Oficer-
skie; w Poznaniu — Osiedle Sotacz.

e Historyczny kompleks zieleni miejskiej wraz z otoczeniem: Krakow — otu-
lina Lasu Wolskiego.

1. Konflikty w miejskich przestrzeniach dziedzictwa

Analiza projektéw planéw obejmujacych powyzsze zasoby dziedzictwa
ujawnita trzy gléwne grupy konfliktéw przestrzennych, ktore opisano ponize;.

Pierwsza, bardzo obszerna grupa uwag dotyczy sytuacji, w ktorych wy-
stepuje konflikt miedzy planami inwestycyjnymi wtasciciela nieruchomosci
a wymaganiami konserwatorskimi. W grupie tej znajdujemy zaréwno uwa-
gi dotyczace punktowych zmian w ramach posesji, ale takze wnioskujace
o wykreslenie obszaru nieruchomosci z wpisu do rejestru zabytkow. Cigzar
gatunkowy tych uwag jest wigc niezwykle zréznicowany. Analiza ich tresci
pozwala takze na sformutowanie wniosku, ze pobudki ich ztozenia sa mocno
zroznicowane. Uwagi sktadaja zarowno wiasciciele nieruchomosci, ktorzy
chca zwigkszy¢ intensywnos¢ uzytkowania dziatki na potrzeby indywidualne
(rodzinne), ale takze 1 deweloperzy (zmiany uzytkowania z jednorodzinnego
na wielorodzinne). Wiele uwag dotyczy zmian, ktére zwigzane sg z chegcig
przeprowadzenia remontow w obrebie nieruchomosci, ale w technologii tan-
szej niz tej, ktora pozwala na zachowanie historycznych form wykonczenia
(np. ogrodzen).

Kolejne poruszane w uwagach kwestie sa zwigzane z liberalizacja prze-
pisow dotyczacych wizualnych nosnikdw informacji. Che¢ ich zamieszczenia
w obrebie nieruchomosci (na fasadzie, ogrodzeniach, wolnostojacych) moze
by¢ co najmniej dwojaka: zwigkszenie dochodowosci prowadzonej dziatal-
nosci gospodarczej lub dodatkowe zrodto dochodu gospodarstwa domowego.
Laczy je jednak korzys$¢ ekonomiczna, przedktadana ponad walor estetyczny
przestrzeni. Tym samym niezaleznie od przyczyn, jakie kieruja uzytkownikiem
przestrzeni — efekt proponowanych zmian jest podobny.

Analizujac t¢ grupg uwag nalezy jednak dodaé, w jaki sposob reaguje
rynek nieruchomosci na konserwatorskie ograniczenia zagospodarowania.
Z jego analizy wynika, ze wpis do rejestru zabytkéw natychmiast obniza
warto$¢ nieruchomosci, tworzac swoista rekompensatg za zwigkszone kosz-
ty jej utrzymania w rygorach konserwatorskich [Kroélikowski, Rylke 2010,
s. 226]. Rozpatrujac jednak to samo uwarunkowanie w dlugim czasie mozna
przypuszczac, ze ograniczenie wolnosci zagospodarowania przestrzeni histo-
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Tabela 1

Uwagi dotyczgce ochrony konserwatorskiej

Zgtoszone uwagi

— wylaczenie terenu z obszaru nalezacego do zespotu urbanistyczno-architektonicznego
wpisanego jako catos¢ do rejestru zabytkéw,

- wykreslenie obiektu z gminnej ewidencji zabytkow,

- zmiana formy ochrony konserwatorskiej z petnej na czeSciowa.

Dokonanie zmiany wytycznych konserwatorskich odno$nie do wskazanych obiektow, polegajacej na:

- zniesieniu nakazu przeprowadzenia konkursu architektoniczno-urbanistycznego na projekty
budynkéw;

- zmianie ksztattu dachu, dopuszczeniu stosowania kolektoréw stonecznych i anten na dachach;

- podwyzszeniu i przebudowie zabudowy, zwigkszeniu kubatury obiektu;

- dopuszczeniu zabudowy w drugiej linii;

- rozszerzeniu mozliwych do wykonania robdt budowlanych w obiektach objetych petng ochrong
konserwatorska;

- rezygnacji z wymogu harmonizowania zewnetrznej architektury budynkéw oraz ksztattu ogrodzen
z istniejgcymi historycznymi;

- zniesieniu zakazu zabudowy, przeszklen, zadaszen podworek;

— dopuszczeniu wykonania podpiwniczenia lub parkingu podziemnego w obiekcie wpisanym do
rejestru zabytkow;

— dopuszczeniu montowania tablic i ptyt pamigtkowych bez ograniczen;

- dopuszczeniu powstania placu zabaw dla dzieci w obrebie historycznej zieleni miejskie]
urzadzonej.

Uwagi dotyczace wizualnych no$nikow informacji dotyczace:

- zniesienia ograniczen wielkosci i liczby szyldéw w stosunku do wielkosci elewacii;
- dopuszczenia instalacji reklam opartych na diodach LED i tablic LCD;

- dopuszczenia zastonigcia fasady kamienicy reklama,

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie uwag do projektow planéw miejscowych (Zataczniki do
uchwat w spisie literatury) oraz [Wykazu uwag... 2009] (tab. 1-3).

rycznie cennych pozwala na zachowanie ich pierwotnych waloréw (np. niskiej
intensywnosci zabudowy), co jest z kolei czynnikiem generujacym wysoka
cen¢ nieruchomosci.

Ujete w tabeli 1 uwagi w znacznej czgsci pozostaty nieuwzglednione. Jako
przyczyng odmowy podawano gtownie ochronny dla krajobrazu kulturowego
charakter planu. Podkreslano, ze zatozenia zabytkowe maja w przewazajace;j
mierze charakter zamknietych projektdw, a wigc dopuszczalno$¢ zmian w ich
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przestrzeni jest mocno ograniczona. W pojedynczych przypadkach zaaprobo-
wano zmiany. Ich wprowadzenie warunkowano jednak wczesniejszymi uzgod-
nieniami konserwatorskimi. Zdominowanie przedmiotowej grupy uwagami
nieuwzglgednionymi jest zrozumiate. Celem planow miejscowych jest ochrona
dziedzictwa kulturowego przed niekontrolowanymi zmianami zarOwno w wy-
miarze calych zalozen, jak i pojedynczych obiektow?.

Stanowisko 1 rola lokalnych wtadz publicznych jest w przypadku analizo-
wanych planow czytelna — przez dostgpne instrumenty prawne i administracyj-
ne ustala si¢ zasady wspotczesnego funkcjonowania wartosciowych realizacji
urbanistycznych i architektonicznych. Dziatania te powinny mie¢ jednak takze
na wzgledzie zmieniajace si¢ potrzeby miasta 1 jego mieszkancow oraz wyste-
pujace w przestrzeni procesy, w tym sukcesji funkcji.

Kolejna grupa uwag jest rozszerzeniem wczesniej analizowanej zbioro-
wosci. Dotyczy pism o dopuszczenie zwigkszenia intensywnosci zagospo-
darowania nieruchomosci. Bardzo czgsto realizacja takiego zapotrzebowania
polaczona jest z koniecznoscia ewentualnych przeksztatcen cennych histo-
rycznie elementow przestrzeni oraz zmianami kodu funkcjonalnego obszaru.
Podobnie jak w przypadku poprzedniej grupy — 1 w tej znakomita wigkszos¢
uwag zostala nieuwzgledniona. Te nieliczne, ktdre uwzgledniono dotyczyly
przypadkéw odbudowy wezesniej istniejacej zabudowy na bazie dokumentacji
archiwalne;.

Wydaje sig, ze rozstrzyganie uwag tej grupy jest nawet trudniejsze niz
w przypadku grupy pierwszej. Dobrze ustalone wytyczne konserwatorskie
wyznaczaja zakres zmian dopuszczalnych 1 zabronionych. Natomiast zmiany
funkcjonalne musza by¢ rozpatrywane niezwykle ostroznie 1 indywidualnie.
Groza bowiem doprowadzeniem do przerwania ciaglo$ci wykorzystania prze-
strzeni. Ustalenie granic dopuszczalnych przeksztatcen na zbyt rygorystycz-
nym poziomie moze doprowadzi¢, wobec samoistnego wygasnigcia dawnych
funkcji, do braku mozliwosci implementacji nowych. Dlatego tez w analizie
te] grupy uwag trzeba wyraznie rozrozni¢ dwa ich podzbiory, podzielone ze
wzgledu na charakter procesu sukcesji funkc;ji.

W pierwszym znajdujq si¢ uwagi dotyczace uwzglednienia juz dokonu-
jacych si¢ zmian w uktadzie funkcjonalnym. Przyktadem takiej sytuacji jest
wygaszanie funkcji przemystowych (Krakow: Zabtocie, Browar Lubicz; £.6dz:

2 Niekiedy plany takie tworza odrgbng zbiorowos¢ dokumentow, jak np. w Krakowie,
gdzie wydzielona zostata formalnie grupa tzw. planéw ochronnych (nalezy do nich plan dla
Starego Miasta).
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Tabela 2

Uwagi dotyczgce rozszerzenia lub zmiany dopuszczalnych
funkcji i parametrow zagospodarowania nieruchomosci
oraz zwigkszenia intensywno$ci jej zagospodarowania

Zgtoszone uwagi

Zmiana przeznaczenia obiektu lub obszaru:

-z funkcji mieszkaniowej na mieszkaniowo-ustugowa,

-z ustug i obiektow infrastruktury na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna.
Zmiana przeznaczenia dziatki:

-z zieleni publicznej na przeznaczong pod zabudowe,

-z zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinna.

Rozszerzenie dopuszczalnych parametrow zagospodarowania przez:

- rozszerzenie zakresu dopuszczalnych ustug;

— zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni przeznaczonej pod ustugi w lokalu mieszkalnym;

- dopuszczenie mozliwosci ustawiania sezonowych punktéw handlu;

- dopuszczenie do przeznaczania lokali ujetych w projekcie planu jako mieszkaniowych na lokale
ustugowe;

- dopuszczenie powstawania samodzielnie funkcjonujacych parkingéw;

- zZmnigjszenie powierzchni publicznej na rzecz rozszerzenia funkcji mieszkaniowe.

Zmiana przeznaczenia dziatki w celu umozliwienia przywrécenia dawnego wykorzystania obiektu lub

obszaru:

- przywrdcenia dawnej funkcji obiektom;

- dopuszczenie prowadzenia na dziatce dziatalnosci ustugowej (udokumentowanej jako historycznie
wystepujaca).

Zwiekszenie intensywnosci wykorzystania nieruchomosci przez:

- zmniejszenie minimalnej powierzchni dziatek pod zabudowe;

- przesuniecie linii zabudowy zwigkszajace mozliwosci zabudowy dziatki;

- zwiekszenie powierzchni maksymalnej rzutu budynku;

- zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;;

— dopuszczenie wysuniecia wykuszy i balkondw przed linie zabudowy;

— zniesienie ograniczen liczby budynkéw dopuszczonych do posadowienia na nieruchomosci;

- podwyzszenie dopuszczalnej linii zabudowy;

- dopuszczenie stosowania dachow ptaskich;

— zmniejszenie wspotczynnika liczby miejsc parkingowych;

— dopuszczenie do lokalizowania nowych budynkéw w granicy dziatki;

— wykreslenie wskaznika minimalnej powierzchni wypoczynkowej na okreslong powierzchnie
mieszkania;
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wykreslenie zakazu zabudowy wewnatrz kwartatu;
zabudowe istniejacego podcienia budynku;

dopuszczenie mozliwo$ci budowy parkingéw podziemnych;
dopuszczenie zabudowy w drugiej linii.

wszystkie analizowane plany). W tych uwagach planisci musza rozwazy¢, czy
zmiany proponowane przez rynek beda korzystne dla dzielnicy, jako obszaru
tracacego dotychczasowy charakter. Wiadomo bowiem, ze zmiany funkcjo-
nalne sg konieczne, poniewaz wprowadzaja nowa jakos¢ w miejska przestrzen
zagrozong opuszczeniem [Szymanska 2008, s. 142]. Problematyczne jest nato-
miast ukierunkowanie oraz parametry nowego zagospodarowania. Nie kazde
z nich w dlugim czasie jest korzystne dla samej nieruchomosci 1 jej otoczenia.
Trzeba jednak dodaé, ze historycznie cenne zalozenia urbanistyczne i archi-
tektoniczne moga straci¢ swojq wartos¢ zardéwno przez niewlasciwe nowe
zagospodarowanie, jak 1 przez jego zupeiy brak.

Drugi podzbior proponowanych przez wtascicieli zmian w projektach pla-
noéw stanowig zapotrzebowania na wprowadzenie nowych funkeji potaczone
z efektem wypychania dotychczasowej, zywej wciaz jeszcze istniejacej. Jest to
sukcesja indukowana przez rynek. Klasycznym przyktadem takich zmian jest
presja na przeksztatcanie profilu funkcjonalnego obszaréw zatozen willowych.
Odnajdujemy tu przyktady uwag wnoszacych o dopuszczanie np. zabudowy
wielorodzinnej w obszarach o wyraznym kodzie zatozen o niskiej intensyw-
nosci. Podobna sytuacja dotyczy zmian przeznaczenia nieruchomosci z miesz-
kaniowej na ustugowa. Pewien poziom nasycenia obszaru ustugami dla miesz-
kancow jest oczywiscie zrozumialy 1 potrzebny. Dlatego tez plani§ci musza tak
rozpatrywacé uwagi, aby umiejetnie zachowywac cechy zatozen historycznych,
taczac je z wymaganiami wspdtczesnosci (w tym np. zwigkszong liczba 0sob
zamieszkujacych obszar). Nalezy doda¢, ze plani§ci musza zwracaé szczegol-
ng uwage takze na sam rodzaj dopuszczanych ustug. Jezeli wigc przyktadowo
rozpatrujemy osiedla willowe — powinno si¢ dazy¢ do wyeliminowania ustug
uciazliwych. Przyklad krakowskiego Osiedla Oficerskiego wskazuje, ze juz
istniejacy stan zagospodarowania tamie t¢ zasade (przez wystepujace na jego
obszarze warsztaty samochodowe czy wulkanizacyjne). Sytuacja ta jednak
dostarcza mocnego argumentu za rozwijaniem w planowaniu przestrzennym
roznych form dialogu spotecznego, poniewaz to witasnie dzigki ztozonym
uwagom planisci poprawili liste dopuszczalnych ustug na obszarze Osiedla,
usuwajac z nich te uciagzliwe zgloszone przez mieszkancow.

51

Zlecenie_23.indb 51 14-04-17 12:09:57



Inna sytuacja dotyczy zatozen urbanistycznych dawnych miast lokacyj-
nych, stanowiacych dzis centra srédmiejskie, podlegajace procesom wyludnia-
nia na rzecz rosnacej dominacji funkcji ustugowych. Dobrym przyktadem jest
krakowskie Stare Miasto. Analiza uwag ztozonych do projektu planu dla tego
obszaru wskazuje twarde stanowisko planistow, konsekwentnie zmierzajace
do przywrdécenia dzielnicy bardziej mieszkaniowego charakteru. W projekcie
planu wprowadzono regut¢ (z nielicznymi wyjatkami), ze powyzej pierwsze]
kondygnacji jedyna dopuszczalng funkcja jest mieszkaniowa. Do projektu
planu ztozono jednak wiele uwag odnosnie do tego rygorystycznego zapisu.
W wielu przypadkach miasto nie uwzgledniato ich tresci. Jakkolwiek czgsé
uwag podnosi, jak sadze stusznie, ze idea wprowadzenia tej reguty powinna
zosta¢ nieco uelastyczniona. Takie przypadki to chociazby kamienica, w ktorej
obecnie znajduje si¢ urzad, czy kamienica, ktéra w catym okresie swojego
istnienia byta uzytkowania jako dom towarowy. Uwagi dotyczace wymienio-
nych przypadkéw zostaty uwzglednione, co dowodzi stusznosci ich ztozenia,
a tym samym 1 prawdziwosci tezy o niekorzystnym oddzialywaniu zasad, ktore
ignoruja uwarunkowania lokalne wystgpujace na poziomie zagospodarowania
konkretnej nieruchomosci. Przyktad powyzszego projektu planu miejscowego
wskazuje na jeszcze jeden z problemow w projektowanym powrocie funkcji
mieszkaniowej do $§rédmiejskich centréw. Nalezy zwrdci¢ uwage na pisma
dotyczace urzadzenia na Plantach placu zabaw dla dzieci. Urzad miejski od-
rzucil ponad 250 uwag w tym przedmiocie, zostawiajac wprawdzie ewentual-
nos¢ powrotu do tego pomystu po konsultacjach z konserwatorem zabytkow.
Sadze, ze jest on wart ponownego rozpatrzenia, jako generujacy przyciaganie
do centrum mtodych ludzi. Forma rozwigzania tej problematycznej kwestii
wplynie na wizerunek samorzadu w oczach ewentualnych przysztych miesz-
kancoéw obszaru.

Przy analizie uwag skladanych do obszaréw $rodmiejskich powstaje
kolejne pytanie o granice zwigkszania intensywnosci wykorzystania prze-
strzeni dawnych zatozen urbanistycznych. Wiele pism zawiera propozycje
rozwiazan majacych za cel dostosowanie historycznej przestrzeni do komfor-
tow wspodlczesnej cywilizacji (np. tworzenie podziemnych parkingéw). Ten
konflikt, ktéry zapewne bedzie narastat, jest bardzo trudny do rozwiazania,
poniewaz powstanie podziemnej infrastruktury niesie za soba koniecznosé
przeprowadzania kosztownych, cho¢ koniecznych badan archeologicznych
oraz moze skutkowac naruszeniem substancji zabytkowej naziemne;j. Przede
wszystkim jednak dopuszczenie do realizacji tego rodzaju infrastruktury
przyczyniloby si¢ do zwigkszenia ruchu samochodowego na obszarze zu-
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pelnie do takich zmian nie dostosowanym (waskie ulice, niska przelotowos¢
wjazdow/wyjazdoéw z terenow staromiejskich). Dlatego tez przyktadowo
planisci przygotowujacy projekt planu dla Starego Miasta w Krakowie
wprowadzili catkowity zakaz realizacji podziemnych obiektow parkingo-
wych w calym zalozeniu®. Spowodowalo to wniesienie duzej liczby uwag
nieakceptujacych tego stanu.

W analizowanej grupie nalezy wyrozni¢ jeszcze jeden kierunek zmian,
ktore nie sg przypadkami rozbudowy istniejacego zagospodarowania dziatek,
ale przez proponowane zagospodarowanie wprowadzajgq zabudow¢ na nieru-
chomosci dotad niezagospodarowane. Sg pisma o zmiang przeznaczenia terenu
z zieleni nieurzadzonej na zabudowe mieszkaniowa. Kilkadziesiat uwag tego
typu zgtoszono np. do projektu planu dla Otoczenia Lasu Wolskiego w Kra-
kowie. Przyktad tego kierunku wnioskowanych zmian prowadzi do konkluz;ji
o ewentualnej konieczno$ci zaangazowania finansowego gminy w wykup
dziatek, ktoére docelowo maja stanowic obszar zieleni, w szczegolnosci zas
zieleni ogoélnodostepnej jako teren zieleni urzadzonej. W obecnych uwarun-
kowaniach finansowych funkcjonowania gmin jest to jednak postulat bez
mozliwosci wdrozenia.

Na odrgbng uwage zastuguja inwestycje w terenach poprzemystowych.
Analizowane obszary sktaniaja do konkluzji, ze w kazdym z obserwowanych
przyktadoéw inwestor podejmujacy si¢ rewitalizacji terenu przez nadanie mu
nowej funkcji, dazy do zwigkszenia intensywnosci wykorzystania powierzchni
nieruchomosci. Moze ono przybiera¢ kilka form, od podwyzszania istniejace;j
zabudowy po budowanie nowych obiektéw na istniejacych w zalozeniach
poprzemystowych terenach zielonych czy placach. Najczesciej proponowane
zmiany przyczynityby si¢ jednak do zbytniego zaggszczenia zabudowy, przy-
staniajac widok na odrestaurowany kompleks oraz powodujac, ze istniejace
historyczne obiekty o nizszej wysokosci tracityby dostateczne doswietlenie
(np. Patac Goetzéw w kompleksie Browaru przy ul. Lubicz w Krakowie). Wi-
zualizacje inwestycji w zalozeniach poprzemystowych wskazujq jako zasade,
ze obok faktycznych dawnych obiektow fabrycznych (przeksztalcanych np. na
lofty), powstaja budynki wspodtczesne, lepiej lub gorzej wpasowane w kontekst
otoczenia, oferujace jedynie otoczenie postindustrialne. O dawnej funkcji
przypomina w nich ,,widok z okna”, ktory wraz z prestizem lokalizacji tworzy
wysoka cen¢ nieruchomosci.

3 W obszarze Starego Miasta w Krakowie powstanie jeden parking podziemny pod ka-
mienica. Pozwolenie na jego budowe wydano przed uchwaleniem planu miejscowego.
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Ostatnia z analizowanych grup uwag dotyczy sytuacji, w ktorych konflikt
mig¢dzy wnoszacym uwage a planistami jest najtrudniejszy do wypracowania
kompromisu. Opiera on bowiem swoje podstawy nie na przestankach meryto-
rycznych, ale raczej wchodzi na poziom oddziatywania emocji, i co jak sadzg
jest szczegolnie istotne w polskich historycznych realiach, poziom poczucia
krzywdy doznanej od szeroko rozumianych organow witadzy (w tym przypad-
ku lokalnej). Wydaje si¢, ze kluczowym problemem w tej sytuacji jest brak
rozrdznienia przez wlascicieli nieruchomosci poj¢¢ wolnosci 1 dowolnosci jej
zagospodarowania. Wszystkie uwagi tej grupy pozostaty nieuwzglednione.
W argumentacji wskazywano zaréwno walory historyczne i wynikajaca z nich
koniecznos¢ ochrony dziedzictwa, ale tez che¢ dostosowania istniejacej infra-
struktury do wspotczesnych parametréw dla niej przewidzianych.

Nalezy doda¢, ze obok uwag, ktore dotycza bezposrednio zmian prze-
znaczenia terenu (z lesnego, zieleni urzadzonej lub nieurzadzonej na tereny
przeznaczone pod mieszkalnictwo), pojawily sie tez uwagi, ktore dotyczyly
np. braku zgody na poszerzenie drog dojazdowych do zabudowanych juz
nieruchomosci. Plani$ci naniesli na projekt planu poszerzenia drog w tych
miejscach, w ktorych nie spetniajq one parametrow technicznych wynikaja-
cych z obowiazujacych przepisow prawa. Ale to nie tylko wymogi prawne
przyczynialy si¢ do takich zmian infrastruktury drogowej. Zabiegi te stanowily
takze ukton w stron¢ osob, ktore dokonaty lub planuja dokonac inwestycji
w objetych planami obszarach, czyniac dojazd do posesji wygodniejszym
1 bezpieczniejszym. Bardzo czgsto bowiem drogi. z ktorych korzystajg miesz-
kancy zostaty dostosowane do stanu sprzed kilkudziesigciu lat, kiedy to uzyt-
kowano je znacznie mniej intensywniej. Dodatkowych trudnosci dostarcza
niejednokrotnie nieuregulowany stan prawny istniejacej infrastruktury czy
btedy w jej ewidencji [Hotuj 2012, s. 391].

W badanej grupie nieco odmiennie nalezy spojrze¢ na sprzeciw podparty
argumentem ,,wolnosci zagospodarowania”, ale dotyczacy braku zgody pla-
nistow na zmiany uzytkowania terenu zielonego na inwestycyjny. Dotykamy
innego problemu — przytlaczajacej presji deweloperow na zagospodarowa-
nie wolnych przestrzeni w miastach, bez krytycznej analizy skutkéw tego
zagospodarowania. Doda¢ nalezy, ze w tym konflikcie wyraznie uwypukla
si¢ stabos¢ wtadz lokalnych, funkcjonujacych w niekorzystnym §rodowisku
prawnym. Przykladowo, nalezy zwrdci¢ uwage na takie zapisy, jak te do-
tyczace odrolnienia wszystkich terendéw potozonych w administracyjnych
granicach miast, czy tez konstrukcj¢ prawng zaskarzania uchwat rady miasta
do sadu administracyjnego. Wobec tego, ze samorzady lokalne nie dysponuja
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Tabela 3

Uwagi dotyczace ingerencji wtadz lokalnych
w mozliwos¢ dowolnego zagospodarowania nieruchomosci

Zgtoszone uwagi

Brak zgody na poszerzenie ulicy, co wigze sie z koniecznoscig zmniejszenia szerokoSci nieruchomosci
prywatnych potozonych przy drodze.

Brak zgody na poszerzenie ulicy potaczone z wprowadzaniem wzdtuz drogi szpaleréw drzew.

Whniosek 0 zmiane ustalen projektu planu drastycznie ograniczajacych wykonywanie przystugujacego
prawa wlasnosci i uniemozliwiajgcych dziatania inwestycyjne.

Plan zakfada realizacje zbyt wielu i zbyt szerokich drég.

Rezygnacja z tworzenia strefy niezabudowanej na rzecz wolnosci dysponowania wiasno$cig
I mozliwoscig jej zabudowy.

tak duzym budzetem na analizy prawne jak firmy komercyjne zainteresowane
potencjalnymi terenami inwestycyjnymi, niekorzystne warunki prawne sta-
wiaja ten podmiot publiczny w trudnej strategicznie sytuacji [Kwasniak, 2011,
s. 251-252; Markowski 2007, s. 13].

Powyzsze trzy grupy uwag, w ktorych konflikt migdzy wizja uzytkow-
nikOw przestrzeni a wtadzami miejskimi jest najbardziej widoczny stano-
wia jednoczesnie najliczniejszy zbidr w catej zbiorowosci ztozonych uwag.
Nalezy jednak doda¢, ze niekiedy do projektow wnoszone sq uwagi, ktore
znajdujq si¢ niejako w opozycji do wyzej omowionych. Sa to pisma, ktére
podnosza, ze projekty planow w sposdb niedostateczny ochronia swoimi
zapisami zasoby dziedzictwa architektonicznego i urbanistycznego (wska-
zuje si¢ w nich, ze m.in.: plan zniszczy charakter dzielnicy, przewietrzanie
miasta, zwigkszy ruch drogowy itp.). W grupie podmiotéw sktadajacych
tego rodzaju uwagi szczegolnie zaznacza si¢ obecnos¢ roznego rodzaju
organizacji non-profit. Uwagi te w catej badanej prdbie nie sa liczne, ale
nalezy o nich wspomnie¢ dla zachowania catosci obrazu sytuacji. Mysle,
ze nie mozna ich tez sklasyfikowa¢ jednoznacznie jako konfliktogennych,
natomiast niewatpliwie stanowia one udokumentowanie tezy, ze wladze
miasta powinny wykorzystywaé rodzacy si¢ w Polsce potencjal oddolne;j
spotecznej odpowiedzialnosci (spoteczenstwa obywatelskiego). Podmioty
te nalezatoby wykorzysta¢ jako wazne zréddilo informacji o stosunkach
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lokalnych, a takze jako potencjalny ,tacznik” migdzy poszczegdlnymi
mieszkancami a strukturami urz¢dow miejskich.

2. Dziedzictwo urbanistyczne i architektoniczne
a spoleczna odpowiedzialnos¢ wladz miejskich

W procesie tworzenia planu zagospodarowania przestrzennego ,,spotykajq
si¢” rézne pomysty na przestrzen i jej przyszie zagospodarowanie. W zréznico-
wanym zbiorze podmiotéw uczestniczacych w kreowaniu i ukierunkowywaniu
zmian funkcjonalno-przestrzennych wtadze lokalne sq jednostka szczegdlng
— jedyna, ktora nie reprezentuje swojego wiasnego interesu, ale interes 0go-
hi. Wyraznie jednak widaé, ze ten interes wyartykutowany w analizowanym
przypadku pod postacia ochronnych planéw miejscowych bardzo czgsto nie
wspodlgra z interesem poszczegolnych uzytkownikow przestrzeni. Przedsta-
wione powyzej pola konfliktéw oraz ich przyczyny wskazujq jednoznacznie,
ze wlasnie w obszarze planowania przestrzennego rola wladz miasta jako
kierujacych si¢ spoleczng odpowiedzialnoscia w zarzadzaniu przestrzenia jest
ogromna 1 wieloaspektowa.

Wiladze miejskie maja bardzo trudne zadanie. W tworzonych opracowaniach
planistycznych muszg one dla danego obszaru ustali¢ réznorodne formy zabez-
pieczen zasobu dziedzictwa na ,,wlasciwym” poziomie. Okreslenie wiasciwy
dla kazdego z planow bedzie oznaczato inny poziom tych zabezpieczen, nie ma
bowiem dwdch identycznych uktadow osadniczych. Poszukujac adekwatnego
z punktu widzenia spotecznej odpowiedzialnosci wtadz poziomu ochrony kra-
jobrazu kulturowego trzeba mie¢ na wzgledzie, ze zbyt niski jej poziom narazi
obszar na utrat¢ waloréw oryginalnosci, czy tez doprowadzi nawet do zniszcze-
nia zasobu. Z kolei zbyt wysoki, wprowadzajacy nieprzemyslane ograniczenia,
moze sparalizowa¢ zmiany funkcjonalne, doprowadzajac jednoczesnie niepo-
trzebnie do podwyzszenia poziomu spotecznego niezadowolenia.

Doda¢ nalezy, ze wtadze miasta muszg zwraca¢ uwagg nie tylko na sam
obszar objety planem, ale réwniez na jego blizsze i dalsze otoczenie. Kazdy
fragment miasta funkcjonuje bowiem jako element ztozonego organizmu miej-
skiego. Postulat uwzgledniania sasiedztwa zyskuje na aktualnosci, poniewaz
plany miejscowe dotycza coraz to mniejszych obszarow (niekiedy nawet poje-
dynczej nieruchomosci, jak w analizowanych zatozeniach pofabrycznych).

Wydaje sig, ze pewna gwarancja rozsadnego, zrdwnowazonego gospodaro-
wania dziedzictwem kulturowym (w tym architektonicznym i urbanistycznym)
jest ,,dobre” prawodawstwo. Polskie planowanie przestrzeni nie funkcjonuje
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jednak w korzystnym srodowisku legislacyjnym. Sa to uwarunkowania znaj-
dujace si¢ poza katalogiem mozliwych ingerencji wtadz lokalnych, poniewaz
stanowia czynniki zewnetrzne ich dziatania 1 jako takie nie sq analizowane
w opracowaniu. Nasuwa si¢ jednak wniosek, ze dobre prawo jest warunkiem
koniecznym, lecz niewystarczajacym dla sprawnosci zarzadzania zmiang
w zasobie historycznie cennym.

Warunkiem wystarczajacym powinna by¢: §wiadomos¢ misji wiadz samo-
rzadowych potaczona ze samoswiadomoscia dziedziczacych. Przeciez nie mo-
zemy mowic o dziedzictwie, jezeli nie ma spadkobiercéw. Czy zatem mozna
wysnuc¢ ogolny wniosek, ze dziatania degradujace przestrzen w miastach wyni-
kaja z braku uznania cennych zasobow jako dziedzictwa, do ktérego powinno
podchodzi¢ si¢ z nalezytym szacunkiem? By¢ moze pojecie dziedziczenia jest
traktowane bardzo wasko — jako suma wartosci w wymiarze ekonomicznym
(grunt, zabudowa, infrastruktura), bez rozszerzania go na walor historyczny,
emocjonalny, ktéry wymusza na dziedziczacym przyjecie odpowiedzialnosci
za zachowanie tych walorow.

Wobec takich uwarunkowan pierwsza rodzaca si¢ mysl dotyczy koniecz-
nosci edukacji spoleczenstwa w zakresie nowoczesnych drog interpretacji
1 implementacji dziedzictwa w terazniejszy rozwoj 1 funkcjonowanie miast.
Jakkolwiek w szczegdlnych uwarunkowaniach historycznych Polski, jest to
podwojnie trudne. Problem lezy w doswiadczeniach poprzednich pokolen
w zakresie polityki czy to wladz polskich, czy wczesniej zaborczych, w spra-
wach zwigzanych z prywatnymi majatkami czy nieruchomosciami ziemski-
mi. Ten swoisty historyczny niedosyt 1 obawa o wlasnos¢ sa bardzo silnymi
determinantami ksztattowania tadu przestrzennego polskich metropolii. Sa to
czynniki trudne do neutralizacji, poniewaz nie bazuja na racjonalnych argu-
mentach, ale na emocjach. Drugim problemem — juz niezaleznym od tego czy
rozpatrujemy warunki polskie czy kontekst migdzynarodowy — jest docho-
dzenie do gtosu doskonale znanego w socjologii miasta mechanizmu NIMBY.
Rozmaite zmiany, obowiazki, ktére maja ochroni¢ wartos¢ otoczenia nieru-
chomosci sg akceptowalne, pod warunkiem, ze nie ingeruja w interesy danego
wilasciciela. Jezeli natomiast ograniczajq jego swobodg zagospodarowania — sg
juz traktowane nieprzychylnie.

Nalezy wigc zastanowi€ si¢ nad tym, czy 1 w jaki sposéb wiadze miejskie
maja szanse zmienia¢ te trudne spoteczne uwarunkowania tworzenia zasad
ksztattowania przestrzeni miejskiej. Jedng z odpowiedzi wydaje si¢ by¢
wypracowanie podejscia otwartego na spotecznosci lokalne zamieszkujace
przestrzen gdzie powstaje plan miejscowy. Miasto musi by¢ przyjazna, i co
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najwazniejsze, aktywna strong wspoétpracy, inicjatorem tworzenia relacji oraz
dialogu mig¢dzy planistami, urzednikami oraz uzytkownikami przestrzeni. Dia-
log ten powinien rozpoczyna¢ proces planistyczny, przesuwajac site ciezkosci
konsultacji z etapu sktadania uwag na wnioski kierowane do projektantow
planu przed rozpoczeciem prac. O przydatnosci takiego postgpowania moze
swiadczy¢ stuszno$¢ tresci 1 sugestii zawartych w niektorych uwagach, gdzie
wnoszacy zwracali uwage na btedy czy niedopatrzenia planistow (wynikajace
z nieznajomosci lokalnych uwarunkowan czy pobieznej analizy funkcjonalno-
przestrzennej obszaru). Zapewne mozna bytoby ich uniknaé¢ gdyby dialog ze
spotecznoscia podjg¢to na wezesniejszych etapach procedowania. Do tej grupy
mozna zaliczy¢ chociazby uwagi kwestionujace dopuszczenie w projektach
planow dla dzielnic willowych ustug ucigzliwych dla mieszkancéw, czy tez
dziatania wewngetrznie sprzeczne we wprowadzaniu do dzielnic sSrodmiejskich
funkcji mieszkaniowe;.

Spoteczna odpowiedzialnos¢ w zarzadzaniu przestrzenia powinna si¢
przejawia¢ przez zdolnos$¢ do tworzenia takich dokumentéw planistycznych,
ktore ustalaja jasne zasady ,,gry o przestrzen”, pozwalajace na zachowanie jej
historycznych atutéw (przektadajacych si¢ takze na korzysci ekonomiczne),
ale 1 madrze wlaczajace spotecznosci lokalne w proces tworzenia tych doku-
mentdéw. Uwazam, ze powinni§my mie¢ do czynienia z jasnym podzialem rol.
Urzedy miejskie 1 osoby pracujace na ich zlecenie w procesie planistycznym
to z zatozenia grupy ekspertow z réznych dziedzin. Spotecznosci lokalne to
uzytkownicy przestrzeni. Sg tez ekspertami, ale ich wiedza jest zgota odmien-
na. Obejmuje ona znajomo$¢ obszaru na poziomie uzytkownika, niekiedy
wieloletniego. Te dwie zbiorowosci powinny mie¢ mozliwos¢ 1 wzajemne
checi spotkania i wymiany pogladéw. Im wczesniej w procesie tworzenia pla-
nu — tym korzystniej dla jego jakosci. To oczywiscie uklad idealny 1 wlasciwie
w pewnym sensie banalny. Tym bardziej jednak moze budzi¢ zdumienie, jak
trudny jest do zrealizowania w formie dajacej dobre efekty w poszukiwaniu
niezbe¢dnych kompromisow.

Podsumowujac analizowana tematyke¢ mozna dodac, ze jezeli w przedmio-
cie zagospodarowania przestrzeni wiadze nie bedg spotecznie odpowiedzialne
(przez co rozumie si¢ takze i biernos¢ w kreowaniu polityki przestrzennej), to
w niedalekiej przysztosci osrodki miejskie beda zmieniaty si¢ w kierunkach
zaproponowanych np. w analizowanych uwagach, realizujac partykularne
interesy witascicieli. Takie negatywne zmiany mozna obserwowac juz obecnie
w polskich metropoliach, w ktérych inwestycje dokonywane sg na bazie de-
cyzji administracyjnej (warunkow zabudowy) czy tez niskiej jakosci planow
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miejscowych. Ta znizka jakosci wynika m.in. ze stosowania jedynie cenowego
kryterium w wyborze projektanta planu, a przeciez tradycje (w tym polskie)
w planowaniu przestrzeni sklaniajg raczej do wyboru procedur o charakterze
konkursowym®*. Nie sposob nie wskaza¢ takze w formie sygnalnej kolejnego
waznego czynnika wptywajacego na ostateczny ksztaltu planu miejscowego
— tj. rady miejskiej. Zbiorowos¢ radnych, ktorzy w przewazajacej czgsci nie
sa ekspertami w zakresie przestrzennego rozwoju, ma decydujacy i ostateczny
glos, szczegodlnie w sprawach konfliktowych. W komentarzach prawniczych
do ustawodawstwa z zakresu zagospodarowania przestrzeni mowi si¢ nawet
0 ,,obowiqzku dokonania wszechstronnej analizy przedlozonego projektu planu
miejscowego” przez radg gminy [Leonski et al. 2012, s. 159]. Powstaje jednak
od razu pytanie, na ile ten obowiazek moze i chce by¢ przez radnych wypet-
niany? W praktyce dziatania samorzadow polskich metropolii zauwazalne sa
zaréwno przypadki, gdzie préby ingerencji w projekty planow miejscowych
obnazaja niekompetencj¢ radnych, jak i1 sytuacje, gdzie planisci rezygnuja
z prezentacji projektéw plandw przed glosowaniem ze wzgledu na brak za-
interesowania dyskusja’, a przeciez to wlasnie forma takiej podsumowujace;j
dyskusji powinna by¢ tym elementem wienczacym wieloetapowy proces
ksztattowania polityki przestrzennej. Konkludujac, mozna wigc stwierdzi¢,
ze zagospodarowanie przestrzeni na podstawie warunkéw zabudowy jest
zjawiskiem niekorzystnym, ale jednak to plany o niskiej jakosci sa, jak sadzg
szczegblnie szkodliwe. Daja one bowiem ztudzenie stania na strazy tadu prze-
strzennego, w rzeczywistosci za$ dopuszczajac w majestacie prawa do psucia
jakosci np. historycznych uktadow urbanistycznych.

Z.akonczenie

Problematyka konfliktogennosci planowania przestrzennego jest aktual-
nym 1 waznym temat dotyczacy funkcjonowania polskich miast, w szczegol-
nosci tych posiadajacych cenne zasoby dziedzictwa urbanistycznego. Wy-
stepujace rozbieznosci w celach 1 oczekiwaniach uzytkownikow przestrzent,

4 Znakomitym przyktadem jest konkurs na plan regulacyjny Wielkiego Krakowa rozpi-
sany w poczatkach XX w.

> Taka sytuacja miata miejsce w Krakowie, gdzie Biuro Planowania Przestrzennego po-
stanowito zaniechaé przygotowywania prezentacji projektow glosowanych planow ze wzgledu
na brak zainteresowania wsrod radnych. Informacja pozyskana w trakcie przeprowadzonego
przez autork¢ wywiadu.
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planistow, urzednikow, wtadz lokalnych obrazuja trudne procesy adaptacyjne
panstw ,,mlodych demokracji” do wciaz relatywnie nowych realiéw. Wraz
z upadkiem systemu socjalistycznego nastapito zachtysniecie si¢ szeroko
rozumiang wolnos$cia. Dlatego tez trudnym do zaakceptowania stato sig¢
zaakceptowanie norm prawnych ograniczajacych swobodne zmiany w prze-
strzeni. W sytuacji wystepowania na danym obszarze zasobdw dziedzictwa
urbanistycznego, do ogdlnych ograniczen jej zagospodarowania dodatkowo
doszty te zwiazane z koniecznoscia dbatosci o zasob historycznie cennych jej
elementow.

Te okolicznosci spowodowaty, ze konieczno$¢ prowadzenia polityki prze-
strzennej, zapewniajacej trwaly rozwoj osrodkdw miejskich interpretowana
jest jako proces przeciwstawiajacy si¢ realizacji prawa wilasnosci, nie zas
jako ,,osiagniecie cywilizacyjne”, gdzie ograniczenie mozliwosci dziatania
jednostki zwigksza komfort zycia spolecznosci. Spoteczenstwo nie potrafi
zaakceptowac koniecznych ograniczen, dziatajac na podstawie btednego wy-
obrazenia na temat funkcjonowania panstwa demokratycznego w warunkach
systemu kapitalistycznego.

Rozpatrujac temat powstajacych konfliktow na kanwie tych ograniczen
wskazane zostaly ich Zrodla oraz potencjalne mozliwosci ich tagodzenia lub
rozwigzywania. Szczegolng role w przeprowadzaniu i inicjowaniu tych pro-
cesOw nalezy przypisa¢ wtadzom lokalnym 1 pracownikom samorzadowym.
Od wyzej wymienionych grup oczekuje si¢ odpowiedzialnych postaw i1 zacho-
wan na roznych ptaszczyznach. Jedna z nich jest odpowiedzialnos¢ prawna,
przed organami kontroli, ktérej podmioty publiczne podlegaja z obowiazku.
Wyniki takiej kontroli sa miarg znajomosci prawa, rzetelnosci 1 celowosci
dziatania. Odpowiedzialno$¢ spoleczna to jednak zupetnie inna kategoria. To
odpowiedzialnos¢ przed spotecznoscia lokalna. Roznica miedzy nimi jest za-
sadnicza. Obowiazkiem wtadz lokalnych jest wykonywanie, stosowanie prze-
pisow prawa. Wzgledem spotecznosci lokalnej zas obowiazkiem jest stuzba
publiczna. Stuzba ta oczywiscie nie moze by¢ jednak bezkrytyczna. Wymaga
uwzgledniania w podejmowanych decyzjach szerokiego spektrum kontekstow
(historycznych, spotecznych, ekologicznych itp.), generujacych zaréwno po-
tencjaty, jak i ograniczenia rozwojowe. Racjonalne dziatanie wiadz lokalnych,
oparte na trafnej identyfikacji potencjatow (w analizowanych przypadkach
— potencjatu dziedzictwa urbanistycznego) jest miara jakosci dzialania samo-
rzadu, ktdra jednak nie zostanie doceniona, czy nawet dostrzezona, jezeli uzyt-
kownicy przestrzeni nie wyksztalcag w sobie cech i postaw charakteryzujacych
spotecznosci o nastawieniu obywatelskim.

60

Zlecenie_23.indb 60 14-04-17 12:09:59



Podsumowujac kwestie odpowiedzialnosci wladz lokalnych trzeba pod-
kresli¢, ze o ile odpowiedzialnos¢ za dziatania zgodne z prawem sg przejawem
fachowosci dzialania, o tyle odpowiedzialnos$¢ spoteczna jest miarg wypetnia-
nia najwazniejszej roli, do jakiej powotano nowoczesny samorzad miejski jako
ide¢ decentralizacji wladzy — dbania o szeroko rozumiany 1 dlugookresowy
interes gminy jako wspdlnoty.
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