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GOSPODAROWANIE PRZESTRZENIA
MIASTA ZALEWO

Abstract: Space Management of Zalewo City. Space in small towns should be treated as ‘a
driving engine of economic boom’, by offering incentives to settle down or locate investment
projects. Towns with historic tissue must respect regulations protecting relics of the past,
which often hinders their development.

Zalewo, a small town itself, has been unable to raise its historic centre from war dam-
age and struggles with urban sprawl. This article discusses a possible approach to active
space management solutions which will contribute to the economic and social development.
Key words: Active spatial management, development, historic buidlings and faciities, ho-
using development, small towns, space.

Wprowadzenie

Miasto — (z grec. urbanus) to nagromadzenie na okreslonej przestrzeni duzej
liczby budynkow, budowli i urzadzen oraz instytucji i zaktadow pracy — umozli-
wiajacych egzystencje duzych skupisk ludnosci. Wielko$¢ miasta mierzona liczba
mieszkancow, zar6wno w przesztosci, jak i obecnie stanowi podstawe kategoryzacji.
Dzielg si¢ na mate, Srednie i duze.

Sagan i Cynowiecki [2011] cytujac za F. Braudelem uwazaja, ze «miasta sg trans-
formatorami: podnosza napiecie, przyspieszaja czestotliwo$¢ zmian i nieustannie dota-
dowuja baterie ludzkosci». Od innych form osadniczych miasto odr6znia wielkos¢, ge-
sto$¢ 1 heterogeniczno$¢. Cechy te sg podstawa wyjasniania szczegolnej roli miast jako
skupisk ludzkich, ktére ze wzgledu na wielkos¢, zageszczenie oraz réznorodno$¢ moz-
liwosci, potrzeb i problemow sa spotecznymi centrami rozwoju, postepu i innowacyjno-
$ci. Koniec XX i poczatek XXI w. to okres dynamicznego rozwoju miast i stale rosng-
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cego znaczenia w systemach spoteczno-gospodarczych. Miasta przezywajg renesans,
ktéremu sprzyjaja dominujace w §wiecie spoteczno-gospodarcze tendencje rozwojowe.

Budowa tkanki miejskiej to proces dtugotrwaty, trwajacy przez wiele wiekow,
realizowany przez wiele pokolen. Naktadaja si¢ na ten proces rozne mody i trendy
architektoniczne, upadki i wzloty ekonomiczne. Stare jest zastepowane nowym, ale
niezbedna jest kontynuacja i ciggto$¢ mysli urbanistycznej [Laguna W. 2004]. Zmia-
ny polityczne i przeobrazenia gospodarcze, rozwdj wiedzy i techniki, szerokie otwar-
cie na inne kultury powoduje, ze mieszkancy zwtaszcza matych miast uswiadamiaja
zmiany i zagrozenia dla utrwalonych wartosci, poszukujac mechanizméw wspoma-
gajacych umocnienie i rozw6j w nowoczesnych warunkach.

Przedmiotem opracowania jest przedstawienie problemow zwiazanych z gospo-
darowaniem przestrzeniag matych miast. Za obiekt badan (przypadek) przyjeto mate
miasto w woj. warminsko-mazurskim. Zastosowano metode¢ studium przypadku, co
oznacza, ze wyniki moga by¢ odnoszone do innych miast tego typu zaréwno w regio-
nie, jak i w Polsce.

Zdaniem Sagan i Cynowieckiego [2011] badanie oparte na studium przypadku
ma fundamentalne znaczenie dla budowania wiedzy na temat ztozonych procesow spo-
feczno-ekonomicznych. Cytujac za W. 1. B. Beveridgeem autorzy uwazaja, ze wigcej
odkry¢ miato miejsce w wyniku prowadzenia szczegétowych obserwacji ograniczonej
liczby przypadkow niz na skutek statystycznych analiz wielkiej ich liczby. Badanie
oparte na studium przypadku daje mozliwo$¢ zastosowania roznych metod, zar6wno
ilosciowych, jak i jakosciowych oraz pozwala na zbudowanie pelniejszego obrazu.

Gléwnym celem badan byta charakterystyka, analiza i ocena gospodarowania
przestrzenig malego miasta, o bogatych tradycjach i dajacym si¢ odtworzy¢ znaczeniu
historycznym, w ktorym kazdy kawalek przestrzeni jest bardzo cenny. Dodatkowym
celem badan bylo znalezienie zasad na rewitalizacje centrum przestrzeni zurbanizo-
wanej matego miasta, ktore zostato zniszczone w czasie Il wojny $wiatowej i dotad (do
2014 r.) nie zostalo odbudowane oraz znalezienie odpowiedzi na pytanie: czy odbudo-
wywanie centrum wedtug regut przedwojennych, po 70. blisko latach ma sens?

Zakres przestrzenny badan dotyczyl miasta Zalewo w granicach administracyj-
nych oraz bezposredniego otoczenia, czyli obszarow wiejskich gminy miejsko-wiej-
skiej, ktore sa przedmiotem zainteresowania roznych grup inwestorow.

W badaniach wykorzystano materialy zebrane podczas wykonywaniu prac
do Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
i Gminy Zalewo. Prace polegaty na analizie danych statystycznych, analizie dotych-
czas sporzadzonych map i materiatow kartograficznych oraz oryginalnych opraco-
wan graficznych i tabelarycznych dotyczacych zasad gospodarowania przestrzenia.
Wykorzystano rowniez materialy archiwalne, jak rowniez zdjecia i mapy miasta
sprzed 11 wojny §wiatowe;.
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1. Charakterystyka przedmiotu i problemu badan
1.1. Charakterystyka ogolna miasta Zalewo

Pojezierze Itawskie, na ktérym zlokalizowane jest Zalewo jest atrakcyjnym ob-
szarem woj. warminsko-mazurskiego, ze wzglgdu na jezioro Jeziorak — drugie co do
wielkosci w Polsce, uwazane za jedno z najbardziej malowniczych krajobrazowo i przy-
rodniczo. Najbardziej znana jest potudniowa czgs¢ Jezioraka, przyciagajaca turystow
bogata siecig osrodkow wypoczynkowych i przystani zeglarskich. Czgs¢ poinocna Je-
zioraka jest bardziej naturalna (dzika), z mniejszg iloscig infrastruktury turystyczne;j,
cho¢ rowniez atrakcyjna przyrodniczo i krajobrazowo. Na obrzezu podtnocnej czesci
Jezioraka lezy miasto Zalewo, liczace nieco powyzej dwa tysigce mieszkancow.

Miasto Zalewo z cze$cig wiejska tworzy gmine miejsko-wiejska, w ktorej gra-
nicach jest duzy obszar Jezioraka, ktérego potencjat jest niewykorzystany, co spowo-
dowane jest matg liczbg miejscowosci turystycznych oraz brakiem atrakcji turystycz-
nych i rekreacyjnych. Zalewo po zniszczeniach wojennych nie zostalo odbudowane
1 w centrum turys$ci moga zobaczy¢ kosciot i fragmenty muréw obronnych. W Zale-
wie, jak wynika z badan do Studium, nie ma przyrostu naturalnego [Studium 2014].
W ciggu ostatnich pigciu lat zauwazono nieznaczny spadek liczby mieszkancow
miasta Zalewo, a wzrost w czesci wiejskiej gminy Zalewo. Oznacza to, ze tereny
sasiedniec mimo brakow infrastruktury sg atrakcyjniejsze do lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej niz tereny w miescie.

Tereny otaczajace miasto Zalewo to obszar dawnych Prus Krolewskich, zarza-
dzane przez wlascicieli zespolow dworsko-parkowych i duzych zatozen folwarcz-
nych. Wigkszo$¢ miejscowosci zachowalo historyczny uktad i zabudowg, charak-
terystyczne cechy kompozycyjne sg widoczne w panoramach, tj. zieleni z dachami
zabudowan, otwarte przestrzenie upraw rolnych, cato§¢ poprzeplatana meandrami
jezior: Jeziorak, Ewingi, Jaskowo.

1.2. Waloryzacja przestrzeni miasta Zalewo

Miasto Zalewo nie wykorzystato swojej szansy na rozwoj i rewaloryzacje¢ atrak-
cyjnej lokalizacji nad jeziorem. Wyniklo to z wielu czynnikéw historycznych, jak
i powojennych oraz wspolczesnych.

Geneza sieci osadniczej miasta Zalewo siega odlegtych okresow historycz-
nych. Prawa miejskie uzyskato w XVI w. Byto miastem mieszczanskim, posiadaja-
cym wilasne mury obronne, co $wiadczyto o dos¢ stabilnej i wysokiej pozycji miasta
w stosunku do pozostatych miejscowosci (fot. 1, ryc. 1).

Miasto zatozono na prawie niemieckim, z klasycznym prostokatnym rynkiem
i ciasno zlokalizowanymi zabudowaniami wzdtuz waskich ulic. Wazna czg$cig mia-
sta byta przystan nad Jeziorem Ewingi, dzigki ktorej przywozono do miasta wick-
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Fot. 1. Widok z lotu ptaka na miasto Zalewo
z 1920 r.

Zrédto: Materialy archiwalne UM Zalewo (fot.1, ryc. 1).

szo$¢ produktow z Elblaga, Ostrody czy
Itawy, wykorzystujac jezioro Jeziorak
oraz Kanat Ostrédzko-Elblaski.
Centrum miasta zostalo zniszczo-
ne po Il wojnie $wiatowej przez Armig
Radziecka i podzielilo los wigkszosci
miasteczek, na ktorych odbudowg za-
brakfo pienigdzy (np. Dzierzgon, Mi-
fakowo). Zamiast odbudowy historycz-
nego centrum powstata wielorodzinna
zabudowa blokowa (fot. 2 i 3), jak row-
niez typowe dla czaséw powojennych

obiekty ustugowe, w tym réwniez Urzad Miasta, bez wkomponowania w historyczna
lini¢ pierzei ulic. Mimo ze Zalewo posiada bogata dokumentacj¢ dotyczaca rewalory-
zacji rynku (sporzadzong w latach 80.) z mapg parcelacyjng zabudowy wokot rynku
i glownych ulic oraz rysunkami elewacji, dotychczas rewaloryzacji nie rozpoczgto.
Jedynie w latach 90. dokonano licznych podzialow geodezyjnych gruntow
zlokalizowanych w centrum i przedlozono je do sprzedazy, za ktdra nie poszyty
dzialania inwestycyjne. Czg$¢ wiascicieli pozostawito dziatki, jako lokate kapitatu,

[T

Stadtplan von Saalfeld

vom Jahre 1833,

Ryec. 1. Uktad kamienic Zalewa na mapie z 1833 r.
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Fot 2. Widok na centrum miasta Zalewa z lotu ptaka

Zrédto: Materialy promocyjne Starostwa Itawskiego.

blokujac rewitalizacje centrum. Z fot.
3 wynika, ze niektore parcele zostaly
zabudowane, lecz istnieja jeszcze luki.
Wygladem ,,straszy” budynek dawnego
GS, a teren niezabudowany wykorzysty-
wany jest na parkingi.

Na ryc. 2. przedstawiono waloryza-
cje przestrzeni miasta Zalewo. Duzo tere-
ndéw oceniono jako zaniedbane lub zdegra-
dowane, zwlaszcza w centralnej czgsci.

Relatywnie niewiele przestrzeni
oceniano pozytywnie. Najwiecej tere-
néw zakwalifikowano do wypekienia
tkanka miejska. Oceniono dotychczaso-

Fot. 3. Widok na srodkowa cz¢$¢
starego rynku miasta w Zalewie
Zrodho: W. Laguna 2014 (fot. 3, 4; ryc. 211 3).

we gospodarowanie przestrzenia miasta Zalewo jako niewlasciwe, poniewaz:
1) nie odbudowano tkanki historycznej starego miasta Zalewo z niezbednymi ele-

mentami ustug i handlu;

2) tereny nadjeziorne sa oddzielone od centrum zabudowa produkcyjng podmiotow

prywatnych;

3) przestrzen przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jest wyprowadzana poza

granice miasta;
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Ryec. 2. Waloryzacja terendéw miasta Zalewo

4) w miescie znajduje si¢ uzytek ekologiczny — niezabudowana przestrzen zielona
znajdujaca si¢ pod ochrona, rozdzielajaca miasto na dwie cze$ci;
5) brak ustug i przemystu generujacych miejsca pracy, hamuje dalszy rozwoj;
Zaproponowano program aktywizacji gospodarki przestrzenia.

2. Aktywizacja gospodarowania przestrzenia miasta Zalewo
2.1. Proponowane funkcje prorozwojowe dla miasta Zalewo

Aktywizacja gospodarki przestrzenig miasta Zalewo bytaby mozliwa po zreali-
zowaniu funkcji zgodnych z warunkami:
e rekreacyjno-turystycznymi — ze wzgledu na tereny o duzych wartosciach przy-
rodniczych i kulturowych;
e produkcyjno-skladowymi — ze wzglgdu na bliskos¢ wezta Maldyty (trasa S7)
oraz istniejaca baz¢ budynkows;
e mieszkaniowo-uslugowymi — w powigzaniu z rozwojem wszystkich funkcji.
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Rozwdj wymienionych funkcji zapewni:
trwaly, zrbwnowazony i harmonijny rozwoj, poprawe warunkéw bytowych lud-
no$ci miasta, nie powodujac degradacji srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa
kulturowego oraz krajobrazu;
ochrong i racjonalne ksztaltowanie srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kul-
turowego,
zagospodarowanie przestrzeni zgodnie z cechami i walorami srodowiska przyrod-
niczego i dziedzictwa kulturowego;
objecie ochrona wszystkich cennych kulturowo obiektéw, obszaréw i stref ochro-
ny archeologicznej;
poprawe stanu infrastruktury technicznej, co zapewni ludnos$ci miasta:

— dostawy wody w ilosci i jakos$ci odpowiadajacej wspotczesnym standardom,

— nieprzerwanych dostaw energii elektrycznej z mozliwoscia swobodnego wy-
korzystania jej do r6znych celow,

— odprowadzenie i oczyszczenie §ciekdw w sposdb zapewniajacy zdecydowana
poprawe warunkow sanitarnych oraz odpowiednig ochrone wod powierzch-
niowych i podziemnych,

— korzystanie z gazu ziemnego.

Realizacja wymienionych funkcji wymaga:
przygotowania terené6w pod rozwoj budownictwa mieszkaniowego i rekreacyjno-
-turystycznego;
poprawy stanu komunikacji;
poprawy stanu technicznego istniejacych drog;
poprawy stanu bazy turystycznej i rozwoj nowych form dziatalnosci turystyczne;j
(organizacja i rozbudowa bazy zeglarskiej i kajakowej, Sciezek rowerowych, spty-
wow kajakowych, agroturyzmu i innych form rekreacji);
rozwoju przemystu i produkcji lokalnej przez wykorzystanie bazy surowcowej
(produkty rolne, zwir, drewno itp.);
uzupelnienia luk w przestrzeni rynku starego miasta tzw. zabudowa plombowa.

2.2. Rewaloryzacja przestrzeni centrum miasta Zalewo

Dla centrum miasta Zalewo zniszczonego po II wojnie Swiatowe]j ustalono

2 strefy, ktore powinny by¢ objete rehabilitacjg i przeksztatceniami: R I i R II, co
przedstawiono na ryc. 3.

RI — rewitalizacja centrum miasta Zalewo wymaga:
restytucji i rewaloryzacji zabytkowego uktadu przestrzennego;
uzupetnienia zabudowy zgodnie z wytycznymi Wojewodzkiego Konserwatora
zabytkow;
odtworzenia dawnego uktadu muréw obronnych w postaci pasa zieleni urzadzo-
nej pod nazwg Planty;
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uporzadkowania glownego placu oraz utworzenia przestrzeni publicznej;
odtworzenia dawnego uktadu drogowego.

R II — rewitalizacja terenow nadjeziornych wymaga:
przeksztalcenia terenéw poprzemystowych w kierunku zabudowy ustugowej
1 mieszkaniowej;
odtworzenia dawnego potaczenia centrum miasta z nabrzezem jez. Ewingi;
odtworzenia dawnego portu wraz z zagospodarowaniem terenu pod obstuge tury-
styki wodne;j;
uporzadkowania i zagospodarowania terenéw zieleni;
dostosowania nowej zabudowy do historycznej tkanki (proporcjami, forma, deta-
lem i materiatami).

Dla miasta Zalewo (wraz z obszarami rozwojowymi) w Studium wyznaczono

10 stref:

centrum — C
zabudowy mieszkaniowej — M
zabudowy mieszkaniowo-uslugowej — MU
zabudowy ustug oswiaty — UO
zieleni urzagdzonej — ZP
zieleni urzadzanej cmentarza komunalnego — ZC
zieleni naturalnej stanowigcej korytarze ekologiczne — ZN lub Zn
przeznaczone pod funkcje zwigzane z celami publicznymi — CP
zieleni wraz z mozliwoscig rozwoju funkcji rekreacyjno-sportowej — ZR
o funkcji produkcyjnej-ustugowej — PU
Ustalono rowniez szczegdlowe zasady wydzielania podstref zgodnie z kierunka-

mi rozwoju przestrzennego miasta Zalewo. Szczegdtowe zapisy zawarto w Studium.

2.3. Rozwaj przestrzenny zwigzany z turystyka i rekreacja

Gtowne kierunki rozwoju turystyki i rekreacji wymagaja:
poprawy stanu infrastruktury technicznej (zaopatrzenia w wode, kanalizacji, do-
staw gazu bezprzewodowego);
poprawy stanu drog prowadzacych do osrodkéw wypoczynkowych;
poszanowania i restytucji dziedzictwa kulturowego;
zachowania oraz poprawy stanu srodowiska przyrodniczego;
zachowania i ochrony najwartosciowszych nieprzeksztatconych zespotow i frag-
mentéw krajobrazu;
dbalosci o estetyke zabudowy rekreacyjne;;
zapewnienie bezpieczenstwa uczestnikom ruchu turystycznego.

Realizacja rozwoju turystyki i rekreacji jest mozliwa w formie: tras pieszo-ro-

werowych, kajakowych, wodnych i konnych.

Trasy pieszo-rowerowe podzielono na dwie grupy: istniejgce i projektowane.
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e istniejace:
— trasa miedzyregionalna — Zielony Szlak Kanatu Elblaskiego (Elblag — Zalewo
— Itawa) o dtugosci 128,9 km,
— Niebieski Szlak Prusow (Zalewo — Milomtyn — Ifawa) o dtugosci 68,5 km;
e projektowane:
— proponuje si¢ do wykorzystania na $ciezke rowerowa dawny nasyp kolejowy
relacji Maldyty — Zalewo — Malbork,
— trase rowerowa i piesza wokot jeziora Ewingi, taczaca tereny sportowo-re-
kreacyjne w Zalewie z Dobrzykami z wykorzystaniem istniejacych $ciezek
1 drog lesnych,
— w granicach miasta Zalewo — proponuje si¢ tworzenie systemu ciaggow pie-
szych i rowerowych o minimalnym stopniu kolizyjnosci z ruchem kotowym
w celu potaczenia projektowanych i istniejacych terenow rekreacyjnych i tu-
rystycznych,

Trasy kajakowe rowniez podzielono na istniejace i projektowane (fot. 4):

e Trasa istniejgca to: Kanat Elblaski — Milomtyn — Itawa (cz¢$¢) pod nazwa ,,Szlak
Wodny im. Jana Pawta I1”.

e Trasa projektowana to: Zalewo — Itawa o dtugosci ok. 35 km.

Szlaki wodne z podziatem na istniejgce i projektowane.

e Szlaki istniejace:
— szlak zeglarski jeziora Jeziorak i Ewingi (Itawa — Zalewo) o dtugosci 32 km,
— szlak Itawa — Zalewo ok. 35 km,
— czg$¢ szlaku ,,Petla Torunska” w zakresie Jezioraka i kanatu Ostroédzkiego;
— szlak Chmielowka — Siemiany o dtugosci 17,7 km do Zalewa,
— szlak kanatu Ostréda — Mitomtyn — Itawa z Jeziorakiem pod nazwg ,,Szlak

Wodny im. Jana Pawta I1”.

e Szlak projektowany to Zalewo — Skittawki.

Szlaki konne obecnie nie funkcjonuja. Szlak projektowany to szlak Zamkow
Krzyzackich i Patacéw Pruskich (czg$¢ na terenie miasta i gminy Zalewo: od obiek-
tow w Zalewie (zatozenie urbanistycz-
ne starego miasta w granicach 50-100
m od zewnetrznej linii przebiegu daw-
nych muréw miejskich, mury obronne,
kosciot $w. Jana Ewangelisty z frag-
mentami polichromii, baszta z otocze-
niem 50-100 m, wieza ciSnien, cmentarz
zydowski, budynek zespotu szkot z oto-
czeniem, dom, budynek plebani oraz
budynek gospodarczy), Patacu w Ba-
loszycach przez Ulnowo, Januszewo,
Fot. 4. Widok z jez. Ewingi na Zalewo Jerzwald do Witoszewa.
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Rozwoj przestrzenny Zalewa na bazie turystyki i rekreacji wymaga ochrony hi-
storycznego uktadu urbanistycznego, dlatego wyznaczono strefy ochrony konserwa-
torskiej:

e W cislej ochrony archeologicznej,
,»OW?” obserwacji archeologicznej,
petnej ochrony konserwatorskiej,
ochrony ekspozycji,

ochrony krajobrazu,

obiekty postulowane do objgcia ochrona.

Rozw¢j drogowego uktadu komunikacyjnego, po zamknieciu odcinka kolejo-
wego Malbork — Zalewo — Maldyty, jest koniecznoscia. Wymaga rozwoju uktadu
nadrzednego — drogi wojewddzkiej 519, ktora potaczy miasto i gming z droga kra-
jowa E7 Gdansk — Warszawa oraz droga Malbork — Tczew i Gdansk. Obszar miasta
Zalewo wymaga modernizacji drog i ulic gminnych przez wymiang nawierzchni,
oddzielenie ruchu pieszego i rowerowego od samochodowego.

Ruch rowerowy obecnie jest utrudniony, poniewaz brak jest wydzielonych $cie-
zek rowerowych, a takze ciaggéw pieszo-rowerowych na niektoérych uczeszczanych
trasach pozamiejskich. Przez Zalewo przebiega trasa rowerowa o znaczeniu miedzy-
regionalnym z Mtawy do Elblaga. Proponowane kierunki rozwoju to:

— realizacja wydzielonych $ciezek rowerowych wzdtuz drogi wojewodzkiej 519 (z
wylaczeniem projektowanych obej$¢) oraz wzdtuz drég powiatowych;

— realizacja $ciezek laczacych funkcje $ciezki rowerowej i traktu pieszego, z wyko-
rzystaniem nasypu po zlikwidowanej linii kolejowej Matdyty — Zalewo — Malbork.

Komunikacja wodna podwyzszytaby atrakcyjno$¢ turystyczna. Konieczne jest
uaktywnienie szlaku wodnego z przystani na jez. Ewingi (Zalewo) przez kanat do miej-
scowosci Dobrzyki oraz dotaczenia do istniejacych szlakow wodnych na Jezioraku.

Zaopatrzenie w wodg przez sie¢ wodociaggowa miasta i gminy wynosi 96,6 km
oraz 21,7 km przytaczy do budynkow. Realizacja rozwoju sieci wodociaggowej powinna
postepowac w kierunku podporzadkowania sieci wodociagowej gminy i miastu Zalewo.

Gospodarka $ciekowa na terenie miasta i gminy jest realizowana przez funk-
cjonujacg oczyszczalni¢ sciekow w Potwsi, ktora jest wykorzystana w 37%. Nalezy
dazy¢ do rozwoju sieci kanalizacyjnej zgodnie z zatwierdzonym planem. Zagospo-
darowanie odpadow statych jest rozwigzane. Miasto i gmina Zalewo korzysta z wy-
sypiska komunalnego w miejscowosci Rudno w gminie Ostroda, co jest stanem za-
dowalajacym.

Podsumowanie

Analiza gospodarowania przestrzenig w granicach administracyjnych matego
miasta Zalewo wykazata:
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e _ucieczke” zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej poza zurbanizowany teren
miasta, na tereny wiejskie gminy Zalewo co powoduje wiekszy przyrost liczby
ludnosci wiejskiej niz w miescie;

e przyczyng przenoszenia zabudowy mieszkaniowej poza obszar miasta jest brak
terenow przeznaczonych na te cele w granicach miasta;

e nieodbudowanie zgodnie z tradycjami centrum miasta, po zakonczeniu II wojny

Swiatowej;

wyprzedanie gruntéw mozliwe pod zabudowe mieszkaniowa w latach 90.
Analiza warunkow przyrodniczych wykazata rowniez ,,odwrdcenie si¢ miasta

od jeziora”. Potozenie nad jeziorem Ewingi, laczacym Zalewo z Jeziorakiem, a dalej
z kanatem Ostrodzko-Elblaskim i innymi szlakami wodnymi, dajace mozliwos$¢ roz-
woju turystyki i rekreacji jest niewykorzystane. Wcze$niejsze btedy decyzyjne: po-
zwolenia na zabudowg magazynowo-sktadows i przemystowa nad jez. Ewingi, ogra-
niczajace lokalizacje funkcji turystycznych i rekreacyjnych, sa réwniez przyczyna
zastoju w rozwoju przestrzennym Zalewa. Odbudowa i rewitalizacja historycznego
centrum jest konieczna, poniewaz aktualny stan jest elementem zniechecajacym tu-
rystow i potencjalnych inwestorow.

Nalezy podkresli¢ za Cymermanem [2001] i Hopferem et al. [1999], ze gospo-
darowanie przestrzenia jako dobro rzadkie, naturalne, nieodtwarzalne i wyczerpy-
walne musi podlega¢ szczegdlnym zasadom gospodarnosci. Przestrzen nie moze by¢
wytwarzana w wyniku procesu produkcyjnego, dlatego:

1) nie moze podlega¢ bez ograniczen prawom rynku — musi podlega¢ regulacjom
prawnym i administracyjnym;

2) jako dobro uzytkowania publicznego — powinna by¢ uzytkowana zgodnie z uzna-
nymi warto$ciami spotecznymi, kulturowymi i estetycznymi;

3) mie¢ zapewnione instrumenty egzekwowania wlasciwych zasad gospodarowania.

W gospodarowaniu przestrzenia powinni uczestniczy¢ wszyscy: spotecznosci lo-
kalne, organy przedstawicielskie, ruchy spoteczne oraz administracja wszystkich szcze-
bli, wywierajac wptyw na ustalanie priorytetow, podziat zasobow, ksztattowanie prze-
strzeni, kontrolowanie sposobow uzytkowania, przestrzeganie prawa i norm etycznych.

Literatura

Cymerman R., 2001, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nierucho-
mosciami. Educaterra, Olsztyn.

Hopfer A. et al. (red.), 1999, Wycena nieruchomosci niezurbanizowanych. TWIGGER, Warszawa.

Laguna W., 2004, Wykorzystanie przestrzeni urbanistycznej matych miast do programowa-
nia rozwoju lokalnego, [w:] Rozwdj przedsiebiorczosci na terenach wiejskich z mozli-
woscig wykorzystania lokalnej spotecznosci, M. Laguna (red.). Wyd. Zaktad Poligra-
ficzny UWM, Warcino.

324



Laguna D., Laguna T. M., Laguna W., 2014, Zarzqdzanie przestrzeniq niezurbanizowang.
Wyd. Ekonomia i Srodowisko. Biatystok.

Sagan I., Cynowiecki Z., 2011, Miedzy integracjq a konkurencjq. Gdansko-Gdynski Obszar
Metropolitalny. WN Scholar, Warszawa.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Za-
lewo. 2014. F U-P DW- Wanda Laguna.



