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Wspolczesne problemy przestrzenne Srodmiescia
na przykladzie Opola

Streszczenie. W artykule opisano problematyke zagospodarowania przestrzennego w jednej
z najcenniejszych przestrzeni miasta, czyli w zabudowie srodmiejskiej. Autorka analizuje kon-
flikty spoteczno-przestrzenne oraz zrédta ich powstawania. Przyktadowym miastem, dla ktorego
podjeto badania, jest Opole — zatozono, ze podobne problemy wystepujq rowniez w innych pol-
skich miastach. Po zdiagnozowaniu najistotniejszych problemow wystepujgcych w zagospodaro-
waniu i funkcjonowaniu srodmiescia wskazano najwazniejsze zadania, ktorych nalezy sie podjqé
w celu ratowania tej niezwykle wartosciowej przestrzeni miasta. Celem nadrzednym jest zatem
uporzqgdkowanie i atrakcyjne zagospodarowanie przestrzeni, wprowadzenie tadu przestrzennego,
a przede wszystkim poprawa jakosci Zycia mieszkancow tej czesci miasta.

Stowa kluczowe: srodmiescie, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, tad przestrzen-
ny, konflikty spoleczno-przestrzenne

1. Wprowadzenie

Srodmiescia miast sa bardzo waznymi obszarami skupiajacymi uwage
wszystkich mieszkancow, lokalizujacymi wiele waznych obiektow szeroko po-
jetych ustug, cennymi ze wzgledow historycznych i bedagcymi miejscem zycia
znacznej czg$ci spoteczenstwa. Tadeusz Totwinski zauwazyl, ze intensywny,
bezplanowy rozwo6j miasta prowadzi do utraty przez mieszkancoéw podstawo-
wych warunkow egzystencji, gdyz mieszkania zostaja pozbawione ziemi, po-
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wietrza i stoncal. Gesto$¢ zaludnienia w srodmiesciu jest duza, przestrzen ogra-
niczona, a grunt drogi. Z centrum miasta identyfikuja si¢ przewaznie wszyscy
mieszkancy, nie tylko ci, ktorzy w nim mieszkaja. Niezaleznie od trudu, jaki
nalezy wlozy¢ w celu rozwigzania problemow $rédmiejskich, warto podejmowac
probe, poniewaz cena za zaniedbanie tych obszardéw jest wysoka. Narastajace
konflikty spoteczne, pogarszajace si¢c warunki zycia powoduja, ze cze$¢ miesz-
kancow opuszcza obszary $rodmiejskie. Wymierajace centra miast stanowig
przykry widok, tym bardziej ze w tym samym czasie Zycie miasta przenosi si¢ do
osiedli i centrow handlowych zlokalizowanych zwykle w strefach podmiejskich.

Zagadnienia zwigzane z uporzadkowaniem $rédmies¢ polskich miast sg nie
tylko aktualne, ale tez bardzo potrzebne w dobie wspotczesnych przemian prze-
strzennych. Coraz wigcej miast, przywigzujac uwage do efektywnego wykorzysta-
nia obszaru, poprawy estetki i warunkéw zycia mieszkancéw, podejmuje roznego
rodzaju inicjatywy, opracowuje dokumenty strategiczne, programy rewitalizacyjne
itp. Problematyka jest aktualna i dobrze znana w $rodowisku urbanistow. Niestety
uporzadkowanie przestrzeni i rozwigzanie konfliktow, ktore narastaty przez wieki
nie jest zadaniem tatwym. Akty prawne nie przyczyniajg si¢ do skutecznej odno-
wy, ochrony i uporzadkowania obszaréw $roédmiejskich. Do tego wszystkiego do-
chodza uwarunkowania spoteczne, a w nich mieszkancy §rodmies¢, ktorym nalezy
zapewni¢ warunki zycia na odpowiednim poziomie, a ktérym czesto trudno jest
zrozumie¢, ze srodmiescie to szczegdlny obszar miasta i jego zagospodarowanie
nie moze by¢ przypadkowe, chaotyczne, o niskim standardzie.

2. Srédmiescie — delimitacja obszaru

Wielu autoréw podejmowato juz probe zdefiniowania srodmiescia, okresle-
nia jego granic albo cech charakterystycznych. Wedlug Kazimierza Wejcherta,
dzielnice $rodmiejskie wyrdzniaja si¢ w strukturze miasta podobnie jak rynek
czy dzielnice peryferyjne, chociaz wyrastajg one bez wyraznej granicy z tta za-
budowy mieszkalno-ustugowej?. Jan Maciej Chmielewski srodmiesciem okresla
historycznie wyodrebniony obszar, usytuowany w $rodku uktadu komunika-
cyjnego, charakteryzujacy si¢ intensywna, zwartg 1 wielofunkcyjng zabudowa,
z wyrazng przewagg ustug. Podkresla rowniez, ze jest to najwigksze skupisko
miejsc pracy’.

''T. Totwinski, Urbanistyka tom II. Budowa miasta wspotczesnego, Ksiggarnia i Dom Wy-
dawniczy TEM, Warszawa 1948.

2 K. Wejchert, Elementy kompozycji urbanistycznej, Arkady, Warszawa 1984.

3 J.M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast, Wyd. PW, War-
szawa 2010.
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Natomiast zapisy aktow prawnych ograniczaja si¢ jedynie do podania defini-
cji zabudowy $rodmiejskiej, okreslajac ja jako zgrupowanie intensywnej zabudo-
wy na obszarze funkcjonalnego $rédmiescia, ktory to obszar stanowi faktyczne
lub przewidziane w planie miejscowym centrum miasta lub dzielnicy miasta®.

W praktyce precyzyjne okreslenie granic obszaru srédmiejskiego nie jest ta-
twe, tym bardziej ze struktura funkcjonalno-przestrzenna miast nie zawsze jest
tak czytelna. Obrgby geodezyjne rowniez nie sa w tym przypadku pomocne, gdyz
najczesciej nie uwzgledniajg cech charakterystycznych zabudowy i wynikajg np.
z przestanek historycznych, dawnych podziatow administracyjnych. O potrzebie
jednoznacznego wyznaczenia granic srodmiescia mozna si¢ przekona¢ podczas
opracowywania wszelkich dokumentow, np. studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, wszelkiego rodzaju analiz i dokumentéw statystycznych.
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Rysunek 1. Srédmiescie Opola — obreb geodezyjny wedtug mapy administracyjne;

Zrodto: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].

JM. Chmielewski zauwaza, ze srddmiescia sg tatwo rozpoznawalne dzigki
charakterystycznemu uktadowi urbanistycznemu oraz zabudowie polecajac jed-
noczesnie trzy metody delimitacji obszaréw srédmiejskich: fizjonomiczng, funk-
cjonalng 1 historyczno-geograficzng. Metoda fizjonomiczna powinna polega¢ na

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. nr 75, poz. 690
z pozn. zm.
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Rysunek 2. Srodmiescie Opola wedtug mapy topograficzne;

Zrodto: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].

Rysunek 3. Srédmiescie Opola wedtug ortofotomapy

Zrédto: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].
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Rysunek 4. Srédmiescie Opola wedtug mapy ewidencyjnej

Zrédto: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].

badaniu charakterystycznych form zabudowy miasta, funkcjonalna — na uzytko-
waniu terenow miejskich, a historyczno-geograficzna — na badaniu faz rozwoju
miasta i wydobyciu krawedzi przyrodniczych®.

Stosujac opisang metode, w Opolu mozna §rodmiesciem okresli¢ obszar wy-
dzielony z obrebu geodezyjnego Opola (zob. rys. 1), z ktérego, po uwzglednieniu
przebiegu Odry, Mtynowki oraz linii kolejowych (zob. rys. 2) okalajacych cha-
rakterystyczng zabudowe pierzejowa (zob. rys. 3), pozostaje teren o powierzchni
okoto 300 ha (zob. rys. 4).

3. Charakterystyka srodmiescia

3.1. Uklad urbanistyczny
Srédmiescie to obszar zabudowy ustugowej i mieszkaniowej. Ushugi $rod-

miejskie okresla si¢ czesto mianem ,,centrotworcze”. Znajdujg si¢ tu przewaznie
obiekty administracji, szeroko pojetej kultury, handlu detalicznego, gastronomii,

5 J.M. Chmielewski, op. cit., s. 268.
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o$wiaty, czesto nauki czy zdrowia. Wazne miejsce zajmuje rowniez obstuga tu-
rystyki, tym bardziej ze w centrum miasta znajdujg si¢ zwykle wezly komuni-
kacyjne (dworzec kolejowy, autobusowy). Funkcje mieszkaniowg $rédmiescie
petni dzigki licznej zabudowie wielorodzinnej. Charakterystyczng zabudowa
sa kamienice, jednak wystepuje tu takze zabudowa willowa, ktora w zaleznosci
od gabarytéw moze by¢ jedno- lub wielorodzinna. Srodmiescie jest przewaznie
najstarszg czes$cig miasta, jego uktad urbanistyczny ksztattowat si¢ przez wie-
ki zatem czesto podlega ochronie konserwatorskiej. Wszelkie proby dostosowa-
nia tego uktadu do wspotczesnych potrzeb i rozwoju komunikacji odbyly si¢ ze
szkodg dla samej kompozycji urbanistycznej. Odsuwanie pierzei zabudowy w celu
umieszczenia normatywnej drogi, np. klasy zbiorczej albo nawet gtéwnej, wptyne-
to niekorzystnie na charakterystyczny wyglad $redniowiecznych ulic. Odsuwanie
pierzei wigzalo si¢ najczgsciej z wymiang zabytkowej zabudowy na wspotczesna,
a do tego, jak si¢ p6zniej okazato, wcale nie rozwigzano problemow komunikacyj-
nych. Efektem wprowadzania szerokich arterii w ggstg zabudowg bylo stworzenie
znacznych barier dla ruchu pieszego, podziat srddmiescia na niezalezne czgsci,
co spowodowato utrate spdjnosci i ciggtosci catego uktadu urbanistycznego.
Uktad urbanistyczny $rodmiescia jest bardzo charakterystyczny. Przewaz-
nie s to kwartaty zabudowy podzielone regularng siecig ulic. Probujac okresli¢
strukture sroédmiescia Opola, stosujac metode Kevina Lyncha, mozna wydzieli¢:
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Rysunek 5. Struktura $réodmie$cia na podstawie metody K. Lyncha

Zrodto: opracowanie whasne na mapie ewidencyjnej, www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].
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krawedzie, drogi, wezty, rejony i punkty orientacyjne® (zob. rys. 5). Krawedzie
srodmiescia sa bardzo czytelne, poniewaz przebiegaja wzdtuz obwodnicy $rod-
miejskiej i linii kolejowej oraz Mtynowki. Wystepuja dosy¢ czytelne rejony, ale
sa rowniez takie obszary, ktore nie sg wyraziste, charakterystyczne, np. obszar
w potudniowo-wschodniej czgéci srodmiescia (ograniczony ulicami T. Rejtana,
1 Maja, Plebiscytowa) albo w poinocno-zachodniej czgsci (rejon placu Konsty-
tucji 3 Maja).

3.2. Zabudowa

Przestrzen §rodmiescia Opola, podobnie jak wielu polskich miast, charakte-
ryzuja liczne obiekty zabytkowe, cz¢$¢ z nich ujeta jest w rejestrze zabytkow. Stan
zachowania historycznej zabudowy jest r6zny, co zalezy w duzej mierze od jej
wilascicieli 1 uzytkownikow. Najwigkszym zagrozeniem dla zabytkow sg wtorne
przeksztatcenia, czyli rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, a takze powszechna
termomodernizacja prowadzaca m.in. do zastonigcia detali architektonicznych,
wymiany drewnianych, dzielonych okien na plastykowe, z imitacja podziatow
wewngtrznych albo bez podziatow, wprowadzania przypadkowej kolorystyki itp.
Przeksztalcenia takie czgsto prowadza do utracenia wywazonych niegdy$ pro-
porcji budynkow, formy, waloréw estetycznych. Zmiany ksztattu dachu poprzez
adaptacje poddaszy na cele uzytkowe rowniez nie dodajg uroku budynkom, tym
bardziej ze rzadko kiedy odbywa si¢ to wedlug jednego projektu kompleksowej
przebudowy budynku. W efekcie srodmiescie stopniowo traci swoj urok, charak-
ter zabytkowy.

Posrod tej pierzejowej zabudowy, charakteryzujacej si¢ wysoko$cig przeciet-
nie od 3 do 5 kondygnacji, dwu- i wielospadowymi dachami, skromnym, ale
cieckawym detalem architektonicznym, wiele obiektéw okreslanych jest mianem
zabudowy dysharmonijnej. Do tego typu zabudowy niewatpliwe nalezg wszelkie
obiekty gospodarcze i garazowe, ktore zdecydowanie nie pasuja do srodmiescia
zarowno pod wzgledem parametréw zabudowy, estetyki, jak i funkcji. Wolno sto-
jace, jednokondygnacyjne garaze, komorki, wiaty — niestety sa obecne w wigk-
szo$ci polskich miast, a na obszarach $rodmiejskich szczegolnie zauwazalne.
Podobne do nich pod wzglgdem parametréw zabudowy sa wszelkiego rodzaju
kioski handlowe. Ta substandardowa zabudowa zwykle powstata (cz¢sto nadal
powstaje) jako zabudowa tymczasowa albo tez jako samowola budowlana. W ta-
kich sytuacjach mozna mie¢ przynajmniej nadziej¢, ze obiekty te znikng z prze-
strzeni miasta niestety gorzej wyglada sytuacja, kiedy obiekty takie powstaja
na mocy petnoprawnych decyzji o warunkach zabudowy. Jedyny aspekt, jakim

¢ K. Lynch, Obraz miasta, Wyd. Archivolta Michat Stepien, Krakow 2011.
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kieruja si¢ wtasciciele i budowniczy tej dysharmonijnej zabudowy, to niewielki
naktad finansowy realizacji, natomiast zasady budowania, o ktérych pisat Witru-
wiusz, mowigce nie tylko o celowosci, ale takze trwatosci i pigknie niestety nie
maja tu zastosowania’.

Kolejng kategorie obiektow dysharmonijnych stanowig budynki mieszkalne
powstate w latach 70. i 80. XX w. Chociaz nie zawsze sg tzw. punktowcami o je-
denastu kondygnacjach, to estetyka elewacji, ksztatty dachow i styl wptywajg na
postrzeganie ich jako dysharmonijne. Nie tylko nie nawigzuja parametrami czy
charakterem do historycznej zabudowy, ale tez czesto sa tak zlokalizowane,
by wyrdzniaé si¢ posrod niej. Stad czgsto sa odchylone od historycznej linii
zabudowy, poziom parteru majg okoto 1 m wyzej niz w sgsiedniej zabudowie,
a powierzchni¢ zabudowy zdecydowanie za duzga. Na odchyleniach i zagadnie-
niach estetycznych problem zabudowy blokowej jednak si¢ nie konczy. Efek-
tywne wykorzystanie przestrzeni, a w konsekwencji usytuowanie wieloklatko-
wych budynkow o duzej liczbie mieszkan i nagromadzenie w niej duzej liczby
ludnosci doprowadzito dzisiaj do wielu probleméw i konfliktéw spotecznych,
o ktorych mowa w dalszej czg$ci. Poprzesta¢ nalezy na stwierdzeniu faktu,
ze podczas lokalizowania tzw. blokéw nie brano pod uwage w ogodle rozwoju ko-
munikacji samochodowej i tego, ze wspodlczesni mieszkancy miasta beda potrze-
bowali zapewnienia dla swoich samochodéw minimum 1 miejsca postojowego
na 1 mieszkanie, nie méwiac juz o optymalnym rozwigzaniu, tj. przynajmniej
2 miejscach.

3.3. Przestrzen wokél zabudowy

Otoczeniem pierzejowej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej sa nie tylko
ciagi ulic, ale tez podworza wewnatrz kwartatow. Stan zagospodarowania dzie-
dzincoéw przedstawia si¢ nieraz bardzo zle, a wynika z nawarstwiania si¢ ré6znych
sposobow 1 elementéw zagospodarowania wprowadzanych przez wielu réznych
gospodarzy. W otoczeniu zabudowy mieszkaniowej przede wszystkim brakuje
niezabudowanej przestrzeni o funkcjach rekreacyjno-wypoczynkowych. O ile
rozwo6j komunikacji w minionych wiekach byt trudny do przewidzenia, o tyle ko-
nieczno$¢ zapewnienia minimum tzw. przestrzeni otwartych, terenow zielonych
mieszkancom powinna by¢ oczywista nawet wtedy. Na przyklad wytyczne do
projektowania urbanistycznego w latach 70. XX w. wskazywaty na konieczno$¢
zapewnienia minimum 8 m? powierzchni terendow zielonych na 1 mieszkanca.
Wedtug wytycznych Swiatowej Organizacji Zdrowia, wskaznik zieleni w mie-
$cie powinien wynosi¢ 50 m? na 1 mieszkanca. Biorac pod uwage, ze srodmiescie

"Witruwiusz, O architekturze ksigg dziesieé, PWN, Warszawa 1956.
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obecnie zamieszkuje okoto 30 000 mieszkancow, powierzchnia terenéw zielo-
nych powinna wynosi¢ przynajmniej od 24 ha do nawet 150 ha, w zaleznosci od
przyjetego wskaznika. Wiadomo, ze grunty $rodmiejskie sg drogie, ale aspekt
ekonomiczny nie moze stanowi¢ jedynego argumentu dla zagarnigcia catej wol-
nej przestrzeni. Musza by¢ zachowane na odpowiednim poziomie wskazniki po-
wierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynne;.

W zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej wskaznik powierzchni bio-
logicznie czynnej powinien wynosi¢ przynajmniej 25% powierzchni terenu®,
ale w rzeczywistos$ci jest inaczej. W wielu sytuacjach, przy bardzo skomplikowa-
nej strukturze podziatdéw nieruchomosci, nawet nie mozna policzy¢ tych wskaz-
nikéw, gdyz nieruchomosci zostaty wydzielone po obrysie budynkéw, a co za
tym idzie, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 0%, a powierzch-
ni zabudowy 100%. Brak terenu wokét budynkow to réwniez brak miejsc posto-
jowych i to nie tylko zorganizowanych, podziemnych czy na powierzchni terenu,
ale w ogole brak mozliwos$ci zaparkowania samochodu gdziekolwiek. Dlatego tez
kazda wolna przestrzen zostaje wykorzystana na niezorganizowane, nieurzadzo-
ne parkingi, a te fragmenty, do ktorych nie da si¢ dojechaé, ewentualnie pozostaja
powierzchnig biologicznie czynng. W takiej sytuacji trudno si¢ spodziewac, ze
skrawki terendéw zieleni bgda tworzyly przemyslang kompozycje i ze beda spel-
niaty oczekiwane od nich funkcje.

Omawiajac zagospodarowanie wokot budynkow, nalezy wspomnie¢ takze
o dojséciach i dojazdach, ktére rowniez nie sg prawidlowo wytyczone, zorgani-
zowane i urzadzone. Brak wygodnych, o§wietlonych dojs¢, brak wyznaczonych
urzadzonych placow gospodarczych Iub brak obiektéw matej architektury, zty
stan techniczny ogrodzen i urzadzen znajdujacych si¢ we wngtrzach kwartatow
sprawia ogolnie wrazenie zapomnianej, zaniedbanej przez gospodarzy przestrze-
ni, zarowno pod wzgledem estetycznym, jak i funkcjonalnym. W takiej prze-
strzeni czlowiek nie czuje si¢ bezpiecznie: ciemne podwoérza, otoczone wysoki-
mi, rozsypujacymi si¢ murami, bez przejs¢ i przejazdow, bezludne — wzbudzajace
jedynie trwoge. Jane Jacobs pisala o koniecznos$ci organizowania przestrzeni
miejskiej tak, by korzystato z niej jak najwigcej ludzi, poniewaz to wtasnie dzigki
ich obecnosci jest, wbrew pozorom, bezpieczniej’. Przy tym nalezy zdecydowa-
nie oddziela¢ przestrzenie publiczne od prywatnych. W przypadku srédmiescia,
w zabudowie wielorodzinnej, nalezy mowic jeszcze o oddzieleniu przestrzeni
grupowej — dla mieszkancow catego kwartatu. Niedostgpne pod wzgledem ko-
munikacyjnym podworza — to rowniez utrudnienia dla stuzb komunalnych czy
pojazdéw ratunkowych. Dla poréwnania wybrano dwa kwartaty zabudowy $rod-

8 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury...
9 J. Jacobs, The death and life of great American cities, The Modern Library, New York
1993.
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Rysunek 6. Przyktadowy kwartat zabudowy $rodmiejskiej w Berlinie

Zrodto: ortofotomapa, www.maps.google.pl [5.07.2012].

Rysunek 7. Przyktadowy kwartat zabudowy srédmiejskiej w Opolu

Zrédto: ortofotomapa, www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].
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miejskiej — prawidtowo zagospodarowany kwartat w Berlinie (zob. rys. 6) i cha-
otyczne zagospodarowany w Opolu (zob. rys. 7).

3.4. Struktura wlasnosciowa

Jednym z wigkszych probleméw $rédmiescia jest nieuporzadkowana struk-
tura wlasno$ciowa. Zasadniczy wptyw na t¢ niekorzystna sytuacje miata pry-
watyzacja mieszkan komunalnych po 1989 r. Obecnie grunty pod budynkami,
wydzielone dostownie po obrysie budynkéw, naleza przewaznie do wspdlnot
mieszkaniowych, natomiast otoczenie budynkow juz do gminy. Zdarza sig, ze
nieruchomosci sg tak wydzielone, ze nawet oficyny tychze budynkow mieszkal-
nych, schody czy werandy znajduja si¢ poza dziatkg budynku. W efekcie miesz-
kancy nie majg zapewnionego terenu przynaleznego do ich budynku, a gmina jest
w posiadaniu podworzy, ktérymi trudno jest wlasciwie zarzadzac, porzadkowac
itp. Sytuacje te pogarszaja dodatkowo grunty znajdujace si¢ pod zespotami gara-
zy, ktore niestety czgsto sg juz wydzielone i sprzedane na wlasno$¢ badz oddane
w uzytkowanie wieczyste (rowniez po obrysie). Nalezy przy tym wspomnie¢, ze
garaze podlegaja normalnemu obrotowi na rynku nieruchomosci, a to przyczynia
si¢ do wprowadzania kolejnych nowych wtascicieli, uzytkownikéw przestrzeni
i powstawania problemow i konfliktow.

Problem struktury wilasnos$ciowej sprowadza si¢ w zasadzie do tego, ze
w §rodmiesciu brakuje zdecydowanego oddzielenia przestrzeni publicznych, gru-
powych i prywatnych. Poszczegélne tereny teoretycznie sa czyjas wilasnoscia,
ale nie ma prawidlowych regulacji, a niejasna sytuacja i zbyt wielu wilascicieli
powoduje, ze tak naprawdg brakuje gospodarza i porzadku.

3.5. Dostep komunikacyjny

Srédmiescie jest jedng z najstarszych cze$ci miasta, stad oczywiste jest, ze
czasy kiedy powstawato, w ogole nie uwzglednialy rozwoju komunikacji na
takg skale, z jaka mamy dzisiaj do czynienia. Nie przypadkiem coraz czg$ciej
miasta decyduja si¢ na ograniczanie komunikacji kotowej w pewnych obsza-
rach, skoro nie maja mozliwo$ci zapewnienia ptynnosci potokow ruchu oraz
koniecznych miejsc postojowych, gdyz nawet poszerzanie ulic nie rozwigzuje
probleméw. Poruszanie si¢ samochodem po waskich, jednokierunkowych uli-
cach srodmiejskich nie jest ani latwe, ani przyjemne. Rowerem mozna by si¢
poruszac sprawniej po srodmiesciu, ale tu zdecydowanie potrzebna jest dobra
infrastruktura, czyli system $ciezek rowerowych, parkingi dla roweréw. Kie-
rowcy autobusow komunikacji zbiorowej tez nie maja tatwo, gdyz typowe au-
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tobusy to pojazdy duzych rozmiaréw, dla ktorych promienie skretow nie sg
tu dostosowane. Przystankow komunikacji miejskiej w obszarach centralnych
zbyt wielu nie da si¢ zlokalizowaé, poniewaz jest mato miejsca i do tego beda
przeszkadzaty samochodom. Piesi rowniez nie sg uprzywilejowang grupag, nie
wspominajgc o osobach starszych, matkach z wézkami czy niepetnosprawnych.
Chodniki zwykle sg waskie i zastawione samochodami. Dostawy do ustug zlo-
kalizowanych wzdtuz ciggéw komunikacyjnych rzadko kiedy odbywajg si¢
od podworza — takiej mozliwo$ci zwykle nie ma, wigc samochody dostawcze
parkuja na chodnikach. Stan techniczny ulic i chodnikéw w tym przypadku
jest problemem drugorzednym, ale nalezy przynajmniej wspomnie¢ o estetyce,
o$wietleniu czy wyposazeniu ulic w obiekty matej architektury, zielen. Zna-
czacy jest rowniez problem braku miejsc postojowych, odczuwalny zaréwno
dla mieszkancow $roédmiescia, jak i 0sob odwiedzajacych (bez wzgledu na cel)
ten obszar. Nie ma mozliwo$ci zapewnienia nawet minimum 1 miejsca posto-
jowego na 1 mieszkanie, nie mowiac juz o zachowaniu odpowiednich wskaz-
nikéw dla ustug, turystéw — odpowiednio do powierzchni uzytkowej, miejsc
konsumpcyjnych, miejsc pracy itd.

Ogodlnie mozna stwierdzi¢, ze w obregbie srdédmiescia nie ma mozliwosci swo-
bodnego przemieszczania si¢ zadna z grup, tj. piesi, rowerzysci, kierowcy. Srod-
miescie zatem jest obszarem tatwo dostepnym, po ktérym przemieszczanie si¢
byloby bezproblemowe i przyjemne.

3.6. Przestrzen publiczna

Przestrzeniom publicznym w ostatnim czasie po$wigca si¢ wiele uwagi nie
tylko w pracach naukowych, ale i w praktyce. Modne staly si¢ debaty publicz-
ne dotyczace aranzacji tych przestrzeni i przywrdcenia ich mieszkancom. Wiele
osiagni¢¢ 1 stusznych spostrzezen na ten temat ma Jan Gehl, ktérego zaintere-
sowania skupione sg na przestrzeni publicznej m.in. w Kopenhadze. Stopniowo
rowniez w Polsce zauwazalna staje si¢ potrzeba wlasciwego ksztattowania takich
przestrzeni i wkomponowania ich w struktur¢ miasta. Przestrzen publiczna, kto-
ra obejmuje nie tylko skwery, place, ale i przestrzen ulic, zwykle jest zaniedbana
i traktowana drugoplanowo. I nie chodzi tu jedynie o stan techniczny i walo-
ry estetyczne, ale w ogole o istnienie takich przestrzeni. W §rodmiesciu trudno
jest znalez¢ tereny wolne od zabudowy, ktére moga by¢ kreowane jako nowy
plac, zieleniec czy nowa ulica. Uktad urbanistyczny ksztaltowat si¢ przez wieki
1 przewaznie ma juz przypisang funkcje. Dlatego bezwzgledng ochrong powinno
si¢ obejmowac wolne przestrzenie, zwlaszcza te, ktore z zatozenia byly placami,
skwerami, zielenicami. Problem jednak tkwi w tym, Ze zezwala si¢ na lokalizacje
na terenach tych réznego rodzaju kioskéw handlowych, parkingow, szpetnych re-
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klam itd. Usytuowanie jakichkolwiek obiektow, z zatozenia tymczasowych, kon-
czy si¢ podziatem nieruchomosci i sprzedaza gruntu pod obiektem albo w naj-
lepszym przypadku przekazaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przestrzen
publiczna — wspdlna, uzytkowana przez wszystkich mieszkancow — staje si¢ nie-
stety gruntem prywatnym.

Ogolnie mozna stwierdzi¢, ze przestrzen publiczng nalezy objac ochrong, bez
wzgledu na to, czy jest ona placem, ulica czy zielencem. Najwickszym zagro-
zeniem tych przestrzeni jest chaotyczne zagospodarowanie w postaci kioskow
handlowych, reklam, takze lokalizacja miejsc parkingowych na chodnikach (bez
przebudowy pasa drogowego), niszczenie zieleni, w tym usuwanie drzew i nie-
odtwarzanie szpalerow. Kolejnym bardzo istotnym zagadnieniem w przypadku
przestrzeni publicznych jest ich ksztattowanie. Nie wystarczy tylko pozostawie-
nie placéw, ulic i zielencow w przestrzeni srodmiejskiej. Takie obszary wymaga-
ja wlasciwego ksztattowania, odpowiedniej aranzacji, modernizacji. Przestrzenie
publiczne musza by¢ przyjazne cztowiekowi i uwzgledniaé podstawowe jego po-
trzeby, takie jak che¢ obserwacji, rozmowy, stuchania, relaksu, stania, siedzenia,
chodzenia'.

4. Problemy spoleczne Srodmiescia

4.1. Charakterystyka spolecznosci

Wstepna analiza uwarunkowan spolecznych pozwala na stwierdzenie, ze
srodmiescie charakteryzuje sie dosy¢ wysokim wskaznikiem gestosci zaludnie-
nia. Na przyktadzie Opola mozna stwierdzi¢, ze na powierzchni okoto 300 ha,
stanowiacej 0,3% powierzchni miasta, mieszka okoto 30 000 ludnosci, ktéra
stanowi mniej wigcej 25% populacji. Piramida wieku mieszkancow srodmies-
cia jest regresywna, charakteryzuje si¢ duzym udzialem os6b w wieku popro-
dukcyjnym (okoto 25%) i niewielkim udziatem os6b w wieku przedproduk-
cyjnym (okoto 12%). Doktadne zbadanie biezacej sytuacji demograficznej nie
jest mozliwe, gdyz nawet aktualne informacje meldunkowe nie pokrywajg si¢
z rzeczywistoscig. Liczne mieszkania przeznaczone na wynajem, rozbieznosci
w danych oséb mieszkajacych i zameldowanych zdecydowanie wptywaja na
zafalszowanie wynikéw badan i nie sg mozliwe do okres§lenia nawet w przy-
blizeniu.

10 J. Gehl, Zycie miedzy budynkami. Uzytkowanie przestrzeni publicznych, Wyd. RAM, Kra-
kow 2009
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4.2. Konflikty spoleczno-przestrzenne

Wiele konfliktow spotecznych w §rodmiesciu ma swoje zrodto w zagospoda-
rowaniu i uzytkowaniu przestrzeni. Mozna ogolnie stwierdzi¢, ze biorg si¢ z bra-
ku tadu przestrzennego. Lad przestrzenny — to najkrocej ujmujac — pewien porza-
dek. Wymagania tadu przestrzennego musza by¢ obowiazkowo uwzglednianie
w planowaniu przestrzennym, tak stanowig zapisy prawa. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tad ten definiuje jako ,takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowa-
nych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne™!. Lad
jest przeciwienstwem chaosu i przypadkowosci, elementy i zjawiska zagospoda-
rowania przestrzennego oraz ich cechy ilosciowe i jakosciowe poddane sa pew-
nym regutom'?,

Brak tadu, brak regut jest zréodtem konfliktéw spoleczno-przestrzennych.
Jednym z najwazniejszych zrodet konfliktow jest brak zdecydowanego oddzie-
lenia przestrzeni publicznych, grupowych i prywatnych. Mieszkancy nie maja
swojego prywatnego, bezpiecznego terenu wokot domu, ktéry mogliby urzadzaé
wedtug swoich potrzeb i o ktory mogliby dba¢, np. pielggnowac zielen przydo-
mowa, spotykajac i integrujac si¢ przy drobnych pracach porzadkowych. Dlatego
tez wspolnoty mieszkaniowe coraz czesciej wystepuja do gmin o sprzedaz po-
dworek, ale ich wydzielenie nie jest zadaniem tatwym ze wzglgdu na chaotyczne
zagospodarowanie (wiaty $§mietnikowe, garaze, dojscia i dojazdy do budynkow,
infrastruktura techniczna).

Zarzewiem konfliktow jest rowniez przestrzen grupowa, dla ktorej zasady
funkcjonowania, zagospodarowania i wlasnosci powinny by¢ jasno okreslone.
W rzeczywistosci jest to przestrzen o blizej nieokreslonej granicy i chaotycz-
nym zagospodarowaniu, ktorej wtascicielem zwykle jest gmina, a powinni by¢
mieszkancy catego kwartatu zabudowy. Przestrzen t¢ bardzo czesto zajmuja duze
zespoty garazy, a funkcje rekreacyjno-wypoczynkowe stanowia znikoma czesc.
Funkcj¢ zieleni przydomowej i placu zabaw w dzisiejszym srodmiesciu zwykle
petni wcisnieta pomiedzy $mietniki a garaze zacieniona, pozbawiona przewie-
trzania, ponura przestrzen. Taka przestrzen niestety nie sprzyja integracji miesz-
kancow, lecz patologiom spotecznym.

Wiele konfliktow wynika z probleméw komunikacyjnych srédmiescia, o kto-
rych byta juz mowa. Najwigkszym z nich jest brak miejsc do parkowania. Garaze

' Art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, Dz.U. nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.
12T, Zipser, Zasady planowania przestrzennego, Wyd. PW, Wroctaw 1983.
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nie zapewniaja odpowiedniej liczby stanowisk, a ponadto sa sprzedawane, wy-
najmowane, uzyczane, a to powoduje pojawienie si¢ dodatkowych uzytkownikow
przestrzeni spoza grupy mieszkancow. Przy tym wszystkim coraz bardziej po-
wszechne stajg si¢ wszelkiego rodzaju szlabany, bramy, ogrodzenia ograniczajace
wstep na teren, blokujace przejazd, a nawet przejscie. Taka przestrzen nie jest
przyjazna czlowiekowi, staje si¢ mniej bezpieczna i tak naprawde prowadzi do
kolejnych konfliktéw i negatywnych emocji wérdd sasiadow.

Efektem opisanych konfliktow i zaniedban jest chaos w przestrzeni, spadek
atrakcyjno$ci obszaru zarowno w opinii mieszkancow, jak i 0osob odwiedzaja-
cych §rodmiescie. Powszechnym zjawiskiem od dtuzszego juz czasu jest ucieka-
nie mieszkancow na peryferie miasta albo w ogole z miasta, co nie jest korzystne,
poniewaz przyczynia si¢ do suburbanizacji, tworzenia rozbudowanych stref pod-
miejskich kosztem umierajacego centrum®.

4.3. Jakos$¢ zycia

O jakosci zycia $wiadczy wiele czynnikow, takich jak mozliwo$¢ podjecia
pracy, zamozno$¢, warunki mieszkaniowe, dostep do réznorodnych ustug, bogata
oferta miejsc rekreacji i wypoczynku, dostep komunikacyjny, czyste srodowi-
sko, bezpieczenstwo, uporzadkowane i estetyczne otoczenie. Sposrod tych wie-
lu czynnikow, na potrzeby niniejszego artykutu, wybrano te, ktore najbardzie;
zwigzane s3 zagospodarowaniem przestrzennym srédmiescia.

Warunki mieszkaniowe w obrebie $rodmiescia sg bardzo zréznicowane,
podobnie jak znajdujaca si¢ tu zabudowa. Warunki te zdecydowanie réznig si¢
w zabudowie wielorodzinnej i jednorodzinnej, a oba typy zabudowy tu wyste-
puja. Budynki jednorodzinne to zwykle przedwojenne wille albo zabudowa sze-
regowa. Sg to zwykle obiekty zabytkowe, o réznym stopniu zuzycia, totez i r6z-
nych warunkach mieszkaniowych. Na warunki te wptyw ma przede wszystkim
zamozno$¢ 1 operatywnos¢ wiasciciela. Sytuacja wlasno$ciowa zabudowy jed-
norodzinne;j jest przewaznie uregulowana i pod tym wzgledem nie stwarza wigk-
szych problemow. Gorzej moga wyglada¢ warunki mieszkaniowe w zabudowie
wielorodzinnej, szczeg6lnie o duzej intensywnos$ci zabudowy i znacznej liczbie
lokatorow, co zwigzane jest z brakiem niezbg¢dnej przestrzeni. Niekorzystnie na
warunki mieszkaniowe wpltywa réwniez sgsiedztwo ucigzliwych ustug, ktore ge-
nerujg duzy ruch komunikacyjny, w tym dostawczy oraz zwigzany z bezposred-
nig obstuga klientoéw. Ruch komunikacyjny przyczynia si¢ do duzego nat¢zenia
hatasu, zanieczyszczenia srodowiska, a takze zattoczenia ulic 1 braku miejsc do
parkowania.

13 T. Markowski, Rozpadajg si¢ centra polskich miast, http://wyborcza.pl/ [23.02.2011].
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Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe w zabudowie mieszkaniowej powinny
stanowi¢ jedng z podstawowych funkcji. O znaczeniu zieleni dla cztowieka i $ro-
dowiska mozna pisa¢ wiele, ale nie jest to celem niniejszego artykutu. Poprzestaé
nalezy na stwierdzeniu faktu, ze sasiedztwo terenow rekreacyjno-wypoczynko-
wych zdecydowanie wptywa na jako$¢ zycia mieszkancéw. Zielen przyczynia
si¢ do poprawy warunkow higieniczno-sanitarnych, zmniejszania negatywnego
oddziatywania $rodowiska miejskiego na zdrowie ludzi, redukujac zanieczysz-
czenia, thumigc halasy, dzialajac kojaco na uktad nerwowy. Wazna rolg terenow
rekreacyjno-wypoczynkowych, ktorg warto tu podkresli¢, jest podtrzymywanie
wigzi spotecznych poprzez umozliwienie kontaktéw poszczegoélnych grup spo-
tecznych. I chociaz wigkszo$ci mieszkancom znane sg te wartosci terenow zielo-
nych, istnieje przyzwolenie spoteczne na nieograniczone, bezkarne rozprzestrze-
nianie si¢ zabudowy garazowej, parkingdow kosztem zielencow, szpalerow.

Zapewnienie dostepu do ushug to jednoczes$nie zapewnienie wielu miejsc
pracy. Srédmiescie charakteryzuje przede wszystkim bardzo bogata oferta ustug:
publicznych i komercyjnych, matych, §rednich i duzych, podstawowych, wyzszego
rzedu, a nawet unikatowych w skali miasta. Ogolnie mozna stwierdzi¢, ze katalog
ustug jest tu bogaty, a ustugi te stanowig rowniez miejsca pracy i zapewniajg utrzy-
manie wielu mieszkancom miasta. Blisko$¢ wszelkich ustug z pewnoscia stanowi
dla osob mieszkajacych w srodmiesciu zalete, ale sgsiedztwo niektorych obiektow
ustugowych, np. generujacych duzy ruch komunikacyjny, moze by¢ ucigzliwe. Dla-
tego tez decyzja o lokalizacji niektorych uslug w sasiedztwie zabudowy miesz-
kaniowej powinna by¢ przemyslana — chociaz ustugi sg jak najbardziej pozadang
funkcja w srédmiesciu, to w niektorych sytuacjach powinny by¢ ograniczane.

Bezpieczenstwo ludzi i mienia. Poczucie bezpieczenstwa jest jedna z pod-
stawowych potrzeb cztowieka. O kreowaniu przestrzeni, w ktorych cztowiek czuje
si¢ bezpieczny, pisata juz w latach 30. XX w. J. Jacobs, ktora zwracata uwage na
takie ksztaltowanie wnetrz ulic, by np. budynki zlokalizowane w ich ciagu, zwro-
cone byty do nich oknami'. Przestrzen ulic powinna by¢ rowniez tak zaaranzowa-
na, aby ludzie swobodnie mogli si¢ po niej poruszac, korzysta¢ z ustug zlokalizo-
wanych wzdtuz nich oraz zaspokaja¢ potrzeby kontaktow spotecznych. Niestety
w wielu przypadkach ludzie nie korzystaja z pewnych obszaréw srédmiescia, po-
niewaz obawiajg si¢ o swoje bezpieczenstwo. Ciemne bramy, ciasne podworza na
ogot nie sg bezpieczne, a wysokie ogrodzenia, zamknigte przejs$cia i szlabany wcale
nie tworzg przyjaznych przestrzeni. Taka aranzacja powoduje wrecz wrogie nasta-
wianie si¢ nawet do sasiadow i postrzegania kazdego przechodnia jako intruza.

Ostatnig kategoria, uwzgledniang przy analizie jako$ci zycia, jest estetyka
otoczenia. Czynnikéw wptywajacych na postrzeganie pigkna w miescie jest wie-

14 J. Jacobs, op. cit.
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le. Wedtug Kazimierza Wejcherta: ,,Otoczenie tworzone przez czlowieka ksztal-
tuje smak estetyczny, wrazliwos$¢, upodobania spoleczenstwa, dajac zadowole-
nie, wypoczynek i rozbudzajac rozwdj i zdolnosci tworcze, jesli jest harmonijne,
pickne, lub otepia czlowieka i wyzwala rozwoj najgorszych cech spotecznych,
jesli jest brzydkie, razace nieporzadkiem i brakiem wartosci technicznych”?,
Chociaz poglady na temat pigkna zmieniajg si¢ w kazdej epoce, K. Wejchert wy-
roznit czynniki wptywajace na tzw. wartosci przestrzenne w krajobrazie miej-
skim, do ktorych naleza: walory przyrodnicze terenu, pojedyncze cenne obiekty
architektoniczne, harmonijne zespoty architektoniczne, skrystalizowany zespot
urbanistyczny, zespoty przestrzenne z elementdéw architektonicznych i zielent,
racjonalnie wprowadzone, wlasciwie wykonane i utrzymane urzadzenia inzy-
nierskie'®. W §rodmieséciu Opola z waloréw przyrodniczych na uwage zastuguja
wody powierzchniowe, tj. Odra, Mtynowka, Kamionka Piast, ktore stanowia nie-
wykorzystany potencjat. Liczne zabytki stanowig cenne obiekty architektoniczne,
np. katedra, ratusz, dworzec PKP, kosciot Na Gorce, kosciot p.w. sw. Piotra i Pa-
wia. Wystepuja rowniez harmonijne zespoty architektoniczne np. rynek, Osiedle
Generalskie. Mozna stwierdzi¢, ze srodmiescie jest skrystalizowanym zespotem
urbanistycznym, jednakze wiele czynnikoéw wptywa negatywnie na estetyke oto-
czenia. Obiekty, ktore zostaty okreslone mianem dysharmonijnych, czesto burza
kompozycj¢ architektoniczno-urbanistyczng. Wiele urzadzen inzynierskich nie
jest wlasciwie wykonanych i utrzymanych, a do najbardziej razacych przykta-
dow nalezy ulica Krakowska, stanowigca jedng z najwazniejszych przestrzeni
publicznych Opola, o$ taczaca dworzec PKP z rynkiem. Wigksza czg$¢ placow
srédmiejskich rowniez nie jest odpowiednio zagospodarowana i utrzymana (np.
plac przed dworcem PKP, Maty Rynek, plac M. Kopernika, plac Jana Pawta II,
plac A. Mickiewicza). Obiekty matej architektury nie sg stylistycznie wkompo-
nowane w zabytkowy uktad urbanistyczny, a wszelkiego rodzaju reklamy bardzo
niekorzystnie wptywaja na ogdlny wizerunek srodmiescia. Mankamentem $§rod-
miescia sg takze podworza wewnatrz kwartatéw zabudowy, ktore sa wyjatkowo
oszpecone substandardowg zabudowa gospodarczo-garazowa i na ktorych panuje
przewaznie chaos.

5. Whnioski oraz propozycje zmian

Widzac zagrozenie, jakie niesie za sobg stopniowe umieranie centrum mia-
sta: zanikanie wigzi spotecznych, proces starzenia si¢ mieszkancow, chaos prze-

15 K. Wejchert, op. cit., s. 96.
1% Ibidem.
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strzenny, stwierdza si¢ potrzeb¢ wprowadzenia zmian w zagospodarowaniu
1 zarzadzaniu przestrzenia, majacych na celu ratowanie obszarow srodmiejskich
z kryzysu. Zasady gospodarowania przestrzenia sroédmiejska musza by¢ jedno-
znaczne i jasno okres$lone. Uporzadkowanie przestrzeni, wprowadzenie szeroko
pojetego tadu przestrzennego — to podstawy tych zasad.

Uporzadkowanie zagospodarowania wymaga wprowadzania licznych
ograniczen odnoszacych si¢ do katalogu funkcji, charakteru zabudowy i jej oto-
czenia, zasad obstugi komunikacyjnej, wskaznikow urbanistycznych, przestrzeni
publicznych, estetyki itp.

Przede wszystkim jasno okreslonych zasad wymaga okreslenie przeznacze-
nia terendéw. Obszar §rodmiescia nie moze w swoim katalogu funkcji mie¢ ucigz-
liwych obiektow przemystowych czy ustugowych, np. zwigzanych z obstuga
komunikacji: stacji benzynowych, myjni samochodowych, warsztatow napraw-
czych. Srédmiescie powinno by¢ przeznaczone pod ustugi, mieszkalnictwo i zie-
len. Ustugi to bardzo obszerna kategoria przeznaczen, ale najogolniej dzielac je
na publiczne 1 komercyjne, muszg by¢ lokalizowane na ustalonych zasadach, do-
tyczacych nie tylko wygladu architektonicznego, ale takze obstugi komunikacyj-
nej, miejsc postojowych dla uzytkownikow, pracownikéw, klientdw, organizacji
ewentualnych dostaw. O tym jakiego rodzaju ustugi komercyjne beda zlokalizo-
wane w srodmiesciu, najczesciej decyduje wolny rynek i popyt na nie, stad trudno
ustanawia¢ w opracowaniach urbanistycznych jednoznaczne kategorie przezna-
czen (np. ushugi gastronomii) tylko dlatego, Ze sa pozadane w przeciwienstwie do
innych ustug. Do tego nalezy doda¢, ze urbanisci $wiadomie dajg przyzwolenie
na lokalizacje roznorodnych ustug, gdyz stanowig one czynnik, ktéry na pewno
przyciaga do centrum wielu mieszkancow i turystow, jest atrakcja, miejscem pra-
cy, czgsto rowniez miejscem kontaktow. Pozwalajac na rozwdj ustug, nalezy jed-
nak pamigtac, ze uslugi moga stanowic ucigzliwos¢ dla mieszkancow srodmies-
cia, tym bardziej ze mieszkalnictwo jest rowniez preferowana funkcja. Nalezy
zaznaczy¢ przy tym, ze zabudowe mieszkaniowg cechujg konkretne wymagania
lokalizacyjne, takie jak zapewnienie mieszkancom miejsc przydomowej rekrea-
cji 1 wypoczynku, zapewnienie odpowiednich wskaznikow miejsc postojowych,
ograniczenie ucigzliwo$ci miejskich (imprezy masowe, zgietk ulic). Uporzad-
kowanie zagospodarowania wiaze si¢ takze z ustaleniem zasad dla istniejacej
i planowanej zabudowy. Przede wszystkim musi nastapi¢ likwidacja zabudowy
gospodarczej i garazowej, szczego6lnie wolno stojacej, jednokondygnacyjnej. Ga-
raze zajmujg znaczne powierzchnie terenow, ktore powinny by¢ przeznaczone na
przydomowa zielen, place zabaw, miejsca rekreacji. Do tego brak jakichkolwiek
walorow estetycznych zabudowy garazowej przyczynia si¢ do jednoznacznej
oceny $rodmiejskich podworek i okreslenia ich jako chaotyczne i brzydkie.

Powszechna che¢ dokupywania podworek przez wspdlnoty moze w koncu
przyczynic si¢ do uporzadkowania struktury wlasnosciowej. Chociaz miesz-
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kancom wykupujacym grunt zwykle zalezy na odizolowaniu si¢ i zapewnieniu
miejsca do parkowania, to sens tego procesu jest inny. Z pewnoscia strukture
wlasno$ciowa nalezy uregulowac. Nie powinno by¢ dziatek wydzielonych pod
samymi budynkami, czy to mieszkalnymi, czy tez garazowymi. Dziatki musza
mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej i mie¢ odpowiednie parametry.
Natomiast priorytetem w porzgdkowaniu struktury wilasnosciowej powinno
by¢ oddzielenie przestrzeni prywatnych, grupowych i publicznych. Brak
takiej segregacji przyczynia si¢ przede wszystkim do marginalizowania prze-
strzeni publicznych, zaniedbania przestrzeni grupowych i walki o przestrzen
prywatna.

Radykalnych zmian i uporzadkowania wymaga obstuga komunikacyjna
w $rodmiesciu. Dzi$ juz powszechnie wiadomo, ze zwigkszanie parametrow
technicznych drég, generowanie nowych miejsc postojowych — wbrew oczekiwa-
niom — nie przynosi pozadanych efektow. Natomiast niejednokrotnie przekonano
si¢, ze niezwykle trafnym rozwigzaniem okazuje si¢ ograniczanie i utrudnianie
ruchu komunikacji indywidualnej na rzecz komunikacji pieszo-rowerowej oraz
zbiorowej. Coraz czg$ciej miasta decyduja si¢ na wprowadzanie stref uspokojo-
nego, czy ograniczonego ruchu. W srodmiesciu powinno by¢ jak najwigcej ulic
przeznaczonych dla pieszych i rowerzystow, a samochody nie powinny domino-
wac w krajobrazie zabytkowego centrum.

Samochody mieszkancéw powinny si¢ znajdowa¢ wewnatrz podworek, o ile
w miar¢ mozliwosci uda si¢ zorganizowaé parking podziemny. Parkingi na po-
wierzchni terenu to nie tylko nieefektywne wykorzystanie drogiego gruntu, ale
rowniez bardzo czesto chaotyczne, nieestetyczne zagospodarowanie. Najmniej
efektywnym sposobem przechowywania samochodow sa wolno stojace, jedno-
kondygnacyjne garaze, ktérych w ogole nie powinno by¢ w obrebie srodmiescia.
Dlatego dazac do uporzadkowania srédmiejskich podworek, w pierwszej kolej-
nos$ci nalezy sukcesywnie likwidowaé¢ zabudowe gospodarczo-garazows. Jedno-
czesnie polityka miasta powinna by¢ nastawiona na ograniczanie ruchu kotowego
komunikacji indywidualnej w centrum poprzez stworzenie srodmiejskiego ukta-
du obwodnicowego z parkingami i przystankami komunikacji zbiorowej zlokali-
zowanymi przy wezlach, kreowanie wygodnych i atrakcyjnych przestrzeni pub-
licznych, ciggdw pieszych, pieszo-rowerowych, powigzanych z zielenig, ustugami
oraz wyposazonych w atrakcyjng mata architekture (fawki, oswietlenie itp.).

W $rédmiesciu powinna obowigzywaé dyscyplina narzucona przez prawo
miejscowe (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego). Po wielu latach
rezimu komunistycznego wolnos$¢, demokracja, swoboda — to ogromne wartosci.
Jednakze wolno$¢ odnoszaca si¢ do przestrzeni jest postrzegana subiektywnie
i zazwyczaj wigze si¢ z akceptacjg wszelkich indywidualnych form zagospodaro-
wania, z pomini¢ciem ogolnych zasad tadu przestrzennego i praw catej spolecz-
nosci do decydowania o przestrzeni.



328 Magdalena Sliwa

Coraz liczniejsze wyroki sadowe wskazuja, ze wlasciciel gruntu czy budynku
nie moze stwierdzi¢, ze plany miejscowe naruszajg jego prawo wlasnosci poprzez
ustanawianie zasad zagospodarowania terenu, na ktérym znajduje si¢ nierucho-
mo$¢ skarzacego. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje
prezydentowi (burmistrzowi, wojtowi) taka mozliwos¢. To ze jest si¢ wlascicie-
lem gruntu, budynku wcale nie uprawnia do zagospodarowania terenu wytgcznie
wedtug swojej wizji. Mozna dysponowac swoja rzeczg wedtug uznania (sprze-
daz, wynajem, itd.), ale zgodnie z zasadami okreslonymi na przyklad w prawie
miejscowym'’.

Wtorng sprawg pozostaje przyjety przez urbanistow warsztat pracy i cheé
zmierzenia si¢ z problematykg srodmiescia, jego konfliktami. Czesto, starajac si¢
unikng¢ wszelkich trudnosci w opracowywaniu dokumentow (szczegoélnie, gdy
jest to jednorazowe zlecenie), urbanista przygotowuje dokument zgodny z wy-
mogami prawa, ale nierozwigzujacy istotnych kwestii. Jednakze ustalenie kon-
kretnych zasad, sprecyzowanie zapiséw planu tak, by naprawde porzadkowaty
przestrzen — jest tu koniecznoscig. Urbanista zatem powinien odpowiedzialnie
dazy¢ do stworzenia narzedzia (planu miejscowego) rozwiagzujacego konflikty
przestrzenne nie tylko obecne, ale tez te, ktore mogg zaistnie¢ w przysztosci's.
Plan miejscowy nie jest planem realizacyjnym, lecz wizja docelowego stanu,
a zatem powinien rozwigzywaé problemy i zdecydowanie porzadkowac prze-
strzen, mimo pewnych ograniczen finansowych. Plan zagospodarowania prze-
strzennego, ktory swoimi zakazami i nakazami ujetymi w tekst uchwaty za po-
mocg syntetycznego rysunku, czgsto nie jest zrozumiaty dla ludzi spoza branzy
urbanistycznej, nie cieszy si¢ aprobatg spotecznosci lokalnej, tym bardziej ze
czesto narzuca wiele ograniczen. Poza tym nie ma zadnych narz¢dzi prawnych
do realizacji postanowien planu i chociaz moze on by¢ dobrym opracowaniem
nie przynosi zadnych pozytywnych efektow w przestrzeni. Dlatego rownoczes-
nie z planem (a nawet bez niego) moze by¢ prowadzony program rewitalizacji,
ktory wykorzystuje rozne narzedzia umozliwiajace porzadkowanie przestrzeni
w sposob niemal natychmiastowy, bardziej zrozumiaty i efektywny. Coraz czes$-
ciej mowi si¢ jednak o tym, ze rewitalizacje prowadza do gentryfikacji, a te nie
sa juz tak pozytywne w skutkach spotecznych. Moze wigc warto zastanowic sie,
czy dobrze skonstruowany plan miejscowy, faktycznie rozwigzujacy problematy-
ke przestrzenng srodmiescia, nie pozostawiajacy zbyt wielu mozliwosci urzedni-
czej interpretacji, moglby by¢ lepszym rozwigzaniem. Realizacja jego ustalen jest
procesem zachodzacym wolniej niz rewitalizacja, w duzej mierze uzaleznionym
od inicjatywy wiascicieli terendéw, wigc bardziej sprzyja spotecznosci lokalne;j.

7 Art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz.U. nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.
8 Nowa Karta Atenska. Wizja miast XXI wieku, Wyd. Alinea Firenze, Lizbona 2003.
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Wszyscy, zardbwno mieszkancy, jak i decydenci miasta powinni otoczy¢ §rod-
miescie szczegodlng uwagg i troska. Z pewnosciag potrzebne sg lepsze uwarun-
kowania legislacyjne, ktore odnosityby si¢ jedynie do obszaréw $srodmiejskich,
ale wczesniej wigkszy efekt przyniostaby edukacja zar6wno mieszkancow, jak
i decydentow miejskich w zakresie planowania przestrzennego. Brak swiadomo-
$ci, poczucia estetyki, rozumienia zasad planowania przestrzennego, przepisow
prawa i procesow zachodzacych w przestrzeni wspotczesnych miast przyczynia
si¢ do poglebiania kryzysu obszarow srodmiejskich. Bez poniesienia kosztow
1 wyrzeczen $rédmiescie nie bedzie ani funkcjonalne, ani estetyczne, a przez to
na pewno nie bedzie atrakcyjne.
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