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Streszczenie. W artykule opisano problematyk  zagospodarowania przestrzennego w jednej 

z najcenniejszych przestrzeni miasta, czyli w zabudowie ródmiejskiej. Autorka analizuje kon-

flikty spo eczno-przestrzenne oraz ród a ich powstawania. Przyk adowym miastem, dla którego 

podj to badania, jest Opole – za o ono, e podobne problemy wyst puj  równie  w innych pol-

skich miastach. Po zdiagnozowaniu najistotniejszych problemów wyst puj cych w zagospodaro-

waniu i funkcjonowaniu ródmie cia wskazano najwa niejsze zadania, których nale y si  podj  

w celu ratowania tej niezwykle warto ciowej przestrzeni miasta. Celem nadrz dnym jest zatem 

uporz dkowanie i atrakcyjne zagospodarowanie przestrzeni, wprowadzenie adu przestrzennego, 

a przede wszystkim poprawa jako ci ycia mieszka ców tej cz ci miasta.

S owa kluczowe: ródmie cie, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, ad przestrzen-

ny, konflikty spo eczno-przestrzenne

1. Wprowadzenie

ródmie cia miast s  bardzo wa nymi obszarami skupiaj cymi uwag  

wszystkich mieszka ców, lokalizuj cymi wiele wa nych obiektów szeroko po-

j tych us ug, cennymi ze wzgl dów historycznych i b d cymi miejscem ycia 

znacznej cz ci spo ecze stwa. Tadeusz To wi ski zauwa y , e intensywny, 

bezplanowy rozwój miasta prowadzi do utraty przez mieszka ców podstawo-

wych warunków egzystencji, gdy  mieszkania zostaj  pozbawione ziemi, po-
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wietrza i s o ca1. G sto  zaludnienia w ródmie ciu jest du a, przestrze  ogra-

niczona, a grunt drogi. Z centrum miasta identyfikuj  si  przewa nie wszyscy 

mieszka cy, nie tylko ci, którzy w nim mieszkaj . Niezale nie od trudu, jaki 

nale y w o y  w celu rozwi zania problemów ródmiejskich, warto podejmowa  

prób , poniewa  cena za zaniedbanie tych obszarów jest wysoka. Narastaj ce 

konflikty spo eczne, pogarszaj ce si  warunki ycia powoduj , e cz  miesz-

ka ców opuszcza obszary ródmiejskie. Wymieraj ce centra miast stanowi  

przykry widok, tym bardziej e w tym samym czasie ycie miasta przenosi si  do 

osiedli i centrów handlowych zlokalizowanych zwykle w strefach podmiejskich. 

Zagadnienia zwi zane z uporz dkowaniem ródmie  polskich miast s  nie 

tylko aktualne, ale te  bardzo potrzebne w dobie wspó czesnych przemian prze-

strzennych. Coraz wi cej miast, przywi zuj c uwag  do efektywnego wykorzysta-

nia obszaru, poprawy estetki i warunków ycia mieszka ców, podejmuje ró nego 

rodzaju inicjatywy, opracowuje dokumenty strategiczne, programy rewitalizacyjne 

itp. Problematyka jest aktualna i dobrze znana w rodowisku urbanistów. Niestety 

uporz dkowanie przestrzeni i rozwi zanie konfliktów, które narasta y przez wieki 

nie jest zadaniem atwym. Akty prawne nie przyczyniaj  si  do skutecznej odno-

wy, ochrony i uporz dkowania obszarów ródmiejskich. Do tego wszystkiego do-

chodz  uwarunkowania spo eczne, a w nich mieszka cy ródmie , którym nale y 

zapewni  warunki ycia na odpowiednim poziomie, a którym cz sto trudno jest 

zrozumie , e ródmie cie to szczególny obszar miasta i jego zagospodarowanie 

nie mo e by  przypadkowe, chaotyczne, o niskim standardzie. 

2. ródmie cie – delimitacja obszaru

Wielu autorów podejmowa o ju  prób  zdefiniowania ródmie cia, okre le-

nia jego granic albo cech charakterystycznych. Wed ug Kazimierza Wejcherta, 

dzielnice ródmiejskie wyró niaj  si  w strukturze miasta podobnie jak rynek 

czy dzielnice peryferyjne, chocia  wyrastaj  one bez wyra nej granicy z t a za-

budowy mieszkalno-us ugowej2. Jan Maciej Chmielewski ródmie ciem okre la 

historycznie wyodr bniony obszar, usytuowany w rodku uk adu komunika-

cyjnego, charakteryzuj cy si  intensywn , zwart  i wielofunkcyjn  zabudow , 

z wyra n  przewag  us ug. Podkre la równie , e jest to najwi ksze skupisko 

miejsc pracy3.

1 T. To wi ski, Urbanistyka tom II. Budowa miasta wspó czesnego, Ksi garnia 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 aktów prawnych ograniczaj  si  jedynie do podania defini-

cji zabudowy ródmiejskiej, okre laj c j  jako zgrupowanie intensywnej zabudo-

wy na obszarze funkcjonalnego ródmie cia, który to obszar stanowi faktyczne 

lub przewidziane w planie miejscowym centrum miasta lub dzielnicy miasta4.

W praktyce precyzyjne okre lenie granic obszaru ródmiejskiego nie jest a-

twe, tym bardziej e struktura funkcjonalno-przestrzenna miast nie zawsze jest 

tak czytelna. Obr by geodezyjne równie  nie s  w tym przypadku pomocne, gdy  

najcz ciej nie uwzgl dniaj  cech charakterystycznych zabudowy i wynikaj  np. 

z przes anek historycznych, dawnych podzia ów administracyjnych. O potrzebie 

jednoznacznego wyznaczenia granic ródmie cia mo na si  przekona  podczas 

opracowywania wszelkich dokumentów, np. studium uwarunkowa  i kierun-

ków zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego, wszelkiego rodzaju analiz i dokumentów statystycznych.

Rysunek 1. ródmie cie Opola – obr b geodezyjny wed ug mapy administracyjnej

ród o: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].

J.M. Chmielewski zauwa a, e ródmie cia s  atwo rozpoznawalne dzi ki 

charakterystycznemu uk adowi urbanistycznemu oraz zabudowie polecaj c jed-

nocze nie trzy metody delimitacji obszarów ródmiejskich: fizjonomiczn , funk-

cjonaln  i historyczno-geograficzn . Metoda fizjonomiczna powinna polega  na 

4 Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie, Dz.U. nr 75, poz. 690 

z pó n. zm.
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Rysunek 2. ródmie cie Opola wed ug mapy topograficznej

ród o: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].

Rysunek 3. ródmie cie Opola wed ug ortofotomapy

ród o: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].
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badaniu charakterystycznych form zabudowy miasta, funkcjonalna – na u ytko-

waniu terenów miejskich, a historyczno-geograficzna – na badaniu faz rozwoju 

miasta i wydobyciu kraw dzi przyrodniczych5.

Stosuj c opisan  metod , w Opolu mo na ródmie ciem okre li  obszar wy-

dzielony z obr bu geodezyjnego Opola (zob. rys. 1), z którego, po uwzgl dnieniu 

przebiegu Odry, M ynówki oraz linii kolejowych (zob. rys. 2) okalaj cych cha-

rakterystyczn  zabudow  pierzejow  (zob. rys. 3), pozostaje teren o powierzchni 

oko o 300 ha (zob. rys. 4).

3. Charakterystyka ródmie cia

3.1. Uk ad urbanistyczny

ródmie cie to obszar zabudowy us ugowej i mieszkaniowej. Us ugi ród-

miejskie okre la si  cz sto mianem „centrotwórcze”. Znajduj  si  tu przewa nie 

obiekty administracji, szeroko poj tej kultury, handlu detalicznego, gastronomii, 

5 J.M. Chmielewski, op. cit., s. 268.

Rysunek 4. ródmie cie Opola wed ug mapy ewidencyjnej

ród o: www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012]. 
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o wiaty, cz sto nauki czy zdrowia. Wa ne miejsce zajmuje równie  obs uga tu-

rystyki, tym bardziej e w centrum miasta znajduj  si  zwykle w z y komuni-

kacyjne (dworzec kolejowy, autobusowy). Funkcj  mieszkaniow  ródmie cie 

pe ni dzi ki licznej zabudowie wielorodzinnej. Charakterystyczn  zabudow  

s  kamienice, jednak wyst puje tu tak e zabudowa willowa, która w zale no ci 

od gabarytów mo e by  jedno- lub wielorodzinna. ródmie cie jest przewa nie 

najstarsz  cz ci  miasta, jego uk ad urbanistyczny kszta towa  si  przez wie-

ki zatem cz sto podlega ochronie konserwatorskiej. Wszelkie próby dostosowa-

nia tego uk adu do wspó czesnych potrzeb i rozwoju komunikacji odby y si  ze 

szkod  dla samej kompozycji urbanistycznej. Odsuwanie pierzei zabudowy w celu 

umieszczenia normatywnej drogi, np. klasy zbiorczej albo nawet g ównej, wp yn -

o niekorzystnie na charakterystyczny wygl d redniowiecznych ulic. Odsuwanie 

pierzei wi za o si  najcz ciej z wymian  zabytkowej zabudowy na wspó czesn , 

a do tego, jak si  pó niej okaza o, wcale nie rozwi zano problemów komunikacyj-

nych. Efektem wprowadzania szerokich arterii w g st  zabudow  by o stworzenie 

znacznych barier dla ruchu pieszego, podzia  ródmie cia na niezale ne cz ci, 

co spowodowa o utrat  spójno ci i ci g o ci ca ego uk adu urbanistycznego.

Uk ad urbanistyczny ródmie cia jest bardzo charakterystyczny. Przewa -

nie s  to kwarta y zabudowy podzielone regularn  sieci  ulic. Próbuj c okre li  

struktur  ródmie cia Opola, stosuj c metod  Kevina Lyncha, mo na wydzieli : 

Rysunek 5. Struktura ródmie cia na podstawie metody K. Lyncha

ród o: opracowanie w asne na mapie ewidencyjnej, www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].
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kraw dzie, drogi, w z y, rejony i punkty orientacyjne6 (zob. rys. 5). Kraw dzie 

ródmie cia s  bardzo czytelne, poniewa  przebiegaj  wzd u  obwodnicy ród-

miejskiej i linii kolejowej oraz M ynówki. Wyst puj  dosy  czytelne rejony, ale 

s  równie  takie obszary, które nie s  wyraziste, charakterystyczne, np. obszar 

w po udniowo-wschodniej cz ci ródmie cia (ograniczony ulicami T. Rejtana, 

1 Maja, Plebiscytow ) albo w pó nocno-zachodniej cz ci (rejon placu Konsty-

tucji 3 Maja).

3.2. Zabudowa

Przestrze  ródmie cia Opola, podobnie jak wielu polskich miast, charakte-

ryzuj  liczne obiekty zabytkowe, cz  z nich uj ta jest w rejestrze zabytków. Stan 

zachowania historycznej zabudowy jest ró ny, co zale y w du ej mierze od jej 

w a cicieli i u ytkowników. Najwi kszym zagro eniem dla zabytków s  wtórne 

przekszta cenia, czyli rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, a tak e powszechna 

termomodernizacja prowadz ca m.in. do zas oni cia detali architektonicznych, 

wymiany drewnianych, dzielonych okien na plastykowe, z imitacj  podzia ów 

wewn trznych albo bez podzia ów, wprowadzania przypadkowej kolorystyki itp. 

Przekszta cenia takie cz sto prowadz  do utracenia wywa onych niegdy  pro-

porcji budynków, formy, walorów estetycznych. Zmiany kszta tu dachu poprzez 

adaptacje poddaszy na cele u ytkowe równie  nie dodaj  uroku budynkom, tym 

bardziej e rzadko kiedy odbywa si  to wed ug jednego projektu kompleksowej 

przebudowy budynku. W efekcie ródmie cie stopniowo traci swój urok, charak-

ter zabytkowy. 

Po ród tej pierzejowej zabudowy, charakteryzuj cej si  wysoko ci  przeci t-

nie od 3 do 5 kondygnacji, dwu- i wielospadowymi dachami, skromnym, ale 

ciekawym detalem architektonicznym, wiele obiektów okre lanych jest mianem 

zabudowy dysharmonijnej. Do tego typu zabudowy niew tpliwe nale  wszelkie 

obiekty gospodarcze i gara owe, które zdecydowanie nie pasuj  do ródmie cia 

zarówno pod wzgl dem parametrów zabudowy, estetyki, jak i funkcji. Wolno sto-

j ce, jednokondygnacyjne gara e, komórki, wiaty – niestety s  obecne w wi k-

szo ci polskich miast, a na obszarach ródmiejskich szczególnie zauwa alne. 

Podobne do nich pod wzgl dem parametrów zabudowy s  wszelkiego rodzaju 

kioski handlowe. Ta substandardowa zabudowa zwykle powsta a (cz sto nadal 

powstaje) jako zabudowa tymczasowa albo te  jako samowola budowlana. W ta-

kich sytuacjach mo na mie  przynajmniej nadziej , e obiekty te znikn  z prze-

strzeni miasta niestety gorzej wygl da sytuacja, kiedy obiekty takie powstaj  

na mocy pe noprawnych decyzji o warunkach zabudowy. Jedyny aspekt, jakim 

6 K. Lynch, Obraz miasta, Wyd. Archivolta Micha  St pie , Kraków 2011.
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kieruj  si  w a ciciele i budowniczy tej dysharmonijnej zabudowy, to niewielki 

nak ad finansowy realizacji, natomiast zasady budowania, o których pisa  Witru-

wiusz, mówi ce nie tylko o celowo ci, ale tak e trwa o ci i pi knie niestety nie 

maj  tu zastosowania7.

Kolejn  kategori  obiektów dysharmonijnych stanowi  budynki mieszkalne 

powsta e w latach 70. i 80. XX w. Chocia  nie zawsze s  tzw. punktowcami o je-

denastu kondygnacjach, to estetyka elewacji, kszta ty dachów i styl wp ywaj  na 

postrzeganie ich jako dysharmonijne. Nie tylko nie nawi zuj  parametrami czy 

charakterem do historycznej zabudowy, ale te  cz sto s  tak zlokalizowane, 

by wyró nia  si  po ród niej. St d cz sto s  odchylone od historycznej linii 

zabudowy, poziom parteru maj  oko o 1 m wy ej ni  w s siedniej zabudowie, 

a powierzchni  zabudowy zdecydowanie za du . Na odchyleniach i zagadnie-

niach estetycznych problem zabudowy blokowej jednak si  nie ko czy. Efek-

tywne wykorzystanie przestrzeni, a w konsekwencji usytuowanie wieloklatko-

wych budynków o du ej liczbie mieszka  i nagromadzenie w niej du ej liczby 

ludno ci doprowadzi o dzisiaj do wielu problemów i konfliktów spo ecznych, 

o których mowa w dalszej cz ci. Poprzesta  nale y na stwierdzeniu faktu, 

e podczas lokalizowania tzw. bloków nie brano pod uwag  w ogóle rozwoju ko-

munikacji samochodowej i tego, e wspó cze ni mieszka cy miasta b d  potrze-

bowali zapewnienia dla swoich samochodów minimum 1 miejsca postojowego 

na 1 mieszkanie, nie mówi c ju  o optymalnym rozwi zaniu, tj. przynajmniej 

2 miejscach. 

3.3. Przestrze  wokó  zabudowy

Otoczeniem pierzejowej zabudowy mieszkaniowo-us ugowej s  nie tylko 

ci gi ulic, ale te  podwórza wewn trz kwarta ów. Stan zagospodarowania dzie-

dzi ców przedstawia si  nieraz bardzo le, a wynika z nawarstwiania si  ró nych 

sposobów i elementów zagospodarowania wprowadzanych przez wielu ró nych 

gospodarzy. W otoczeniu zabudowy mieszkaniowej przede wszystkim brakuje 

niezabudowanej przestrzeni o funkcjach rekreacyjno-wypoczynkowych. O ile 

rozwój komunikacji w minionych wiekach by  trudny do przewidzenia, o tyle ko-

nieczno  zapewnienia minimum tzw. przestrzeni otwartych, terenów zielonych 

mieszka com powinna by  oczywista nawet wtedy. Na przyk ad wytyczne do 

projektowania urbanistycznego w latach 70. XX w. wskazywa y na konieczno  

zapewnienia minimum 8 m2 powierzchni terenów zielonych na 1 mieszka ca. 

Wed ug wytycznych wiatowej Organizacji Zdrowia, wska nik zieleni w mie-

cie powinien wynosi  50 m2 na 1 mieszka ca. Bior c pod uwag , e ródmie cie 

7 Witruwiusz, O architekturze ksi g dziesi , PWN, Warszawa 1956.
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obecnie zamieszkuje oko o 30 000 mieszka ców, powierzchnia terenów zielo-

nych powinna wynosi  przynajmniej od 24 ha do nawet 150 ha, w zale no ci od 

przyj tego wska nika. Wiadomo, e grunty ródmiejskie s  drogie, ale aspekt 

ekonomiczny nie mo e stanowi  jedynego argumentu dla zagarni cia ca ej wol-

nej przestrzeni. Musz  by  zachowane na odpowiednim poziomie wska niki po-

wierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej.

W zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej wska nik powierzchni bio-

logicznie czynnej powinien wynosi  przynajmniej 25% powierzchni terenu8, 

ale w rzeczywisto ci jest inaczej. W wielu sytuacjach, przy bardzo skomplikowa-

nej strukturze podzia ów nieruchomo ci, nawet nie mo na policzy  tych wska -

ników, gdy  nieruchomo ci zosta y wydzielone po obrysie budynków, a co za 

tym idzie, wska nik powierzchni biologicznie czynnej wynosi 0%, a powierzch-

ni zabudowy 100%. Brak terenu wokó  budynków to równie  brak miejsc posto-

jowych i to nie tylko zorganizowanych, podziemnych czy na powierzchni terenu, 

ale w ogóle brak mo liwo ci zaparkowania samochodu gdziekolwiek. Dlatego te  

ka da wolna przestrze  zostaje wykorzystana na niezorganizowane, nieurz dzo-

ne parkingi, a te fragmenty, do których nie da si  dojecha , ewentualnie pozostaj  

powierzchni  biologicznie czynn . W takiej sytuacji trudno si  spodziewa , e 

skrawki terenów zieleni b d  tworzy y przemy lan  kompozycj  i e b d  spe -

nia y oczekiwane od nich funkcje. 

Omawiaj c zagospodarowanie wokó  budynków, nale y wspomnie  tak e 

o doj ciach i dojazdach, które równie  nie s  prawid owo wytyczone, zorgani-

zowane i urz dzone. Brak wygodnych, o wietlonych doj , brak wyznaczonych 

urz dzonych placów gospodarczych lub brak obiektów ma ej architektury, z y 

stan techniczny ogrodze  i urz dze  znajduj cych si  we wn trzach kwarta ów 

sprawia ogólnie wra enie zapomnianej, zaniedbanej przez gospodarzy przestrze-

ni, zarówno pod wzgl dem estetycznym, jak i funkcjonalnym. W takiej prze-

strzeni cz owiek nie czuje si  bezpiecznie: ciemne podwórza, otoczone wysoki-

mi, rozsypuj cymi si  murami, bez przej  i przejazdów, bezludne – wzbudzaj ce 

jedynie trwog . Jane Jacobs pisa a o konieczno ci organizowania przestrzeni 

miejskiej tak, by korzysta o z niej jak najwi cej ludzi, poniewa  to w a nie dzi ki 

ich obecno ci jest, wbrew pozorom, bezpieczniej9. Przy tym nale y zdecydowa-

nie oddziela  przestrzenie publiczne od prywatnych. W przypadku ródmie cia, 

w zabudowie wielorodzinnej, nale y mówi  jeszcze o oddzieleniu przestrzeni 

grupowej – dla mieszka ców ca ego kwarta u. Niedost pne pod wzgl dem ko-

munikacyjnym podwórza – to równie  utrudnienia dla s u b komunalnych czy 

pojazdów ratunkowych. Dla porównania wybrano dwa kwarta y zabudowy ród-

8 Rozporz dzenie 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. Przyk adowy kwarta  zabudowy ródmiejskiej w Berlinie

ród o: ortofotomapa, www.maps.google.pl [5.07.2012].

Rysunek 7. Przyk adowy kwarta  zabudowy ródmiejskiej w Opolu

ród o: ortofotomapa, www.mapy.opolskie.pl [5.07.2012].
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miejskiej – prawid owo zagospodarowany kwarta  w Berlinie (zob. rys. 6) i cha-

otyczne zagospodarowany w Opolu (zob. rys. 7).

3.4. Struktura w asno ciowa

Jednym z wi kszych problemów ródmie cia jest nieuporz dkowana struk-

tura w asno ciowa. Zasadniczy wp yw na t  niekorzystn  sytuacj  mia a pry-

watyzacja mieszka  komunalnych po 1989 r. Obecnie grunty pod budynkami, 

wydzielone dos ownie po obrysie budynków, nale  przewa nie do wspólnot 

mieszkaniowych, natomiast otoczenie budynków ju  do gminy. Zdarza si , e 

nieruchomo ci s  tak wydzielone, e nawet oficyny tych e budynków mieszkal-

nych, schody czy werandy znajduj  si  poza dzia k  budynku. W efekcie miesz-

ka cy nie maj  zapewnionego terenu przynale nego do ich budynku, a gmina jest 

w posiadaniu podwórzy, którymi trudno jest w a ciwie zarz dza , porz dkowa  

itp. Sytuacj  t  pogarszaj  dodatkowo grunty znajduj ce si  pod zespo ami gara-

y, które niestety cz sto s  ju  wydzielone i sprzedane na w asno  b d  oddane 

w u ytkowanie wieczyste (równie  po obrysie). Nale y przy tym wspomnie , e 

gara e podlegaj  normalnemu obrotowi na rynku nieruchomo ci, a to przyczynia 

si  do wprowadzania kolejnych nowych w a cicieli, u ytkowników przestrzeni 

i powstawania problemów i konfliktów. 

Problem struktury w asno ciowej sprowadza si  w zasadzie do tego, e 

w ródmie ciu brakuje zdecydowanego oddzielenia przestrzeni publicznych, gru-

powych i prywatnych. Poszczególne tereny teoretycznie s  czyj  w asno ci , 

ale nie ma prawid owych regulacji, a niejasna sytuacja i zbyt wielu w a cicieli 

powoduje, e tak naprawd  brakuje gospodarza i porz dku. 

3.5. Dost p komunikacyjny

ródmie cie jest jedn  z najstarszych cz ci miasta, st d oczywiste jest, e 

czasy kiedy powstawa o, w ogóle nie uwzgl dnia y rozwoju komunikacji na 

tak  skal , z jak  mamy dzisiaj do czynienia. Nie przypadkiem coraz cz ciej 

miasta decyduj  si  na ograniczanie komunikacji ko owej w pewnych obsza-

rach, skoro nie maj  mo liwo ci zapewnienia p ynno ci potoków ruchu oraz 

koniecznych miejsc postojowych, gdy  nawet poszerzanie ulic nie rozwi zuje 

problemów. Poruszanie si  samochodem po w skich, jednokierunkowych uli-

cach ródmiejskich nie jest ani atwe, ani przyjemne. Rowerem mo na by si  

porusza  sprawniej po ródmie ciu, ale tu zdecydowanie potrzebna jest dobra 

infrastruktura, czyli system cie ek rowerowych, parkingi dla rowerów. Kie-

rowcy autobusów komunikacji zbiorowej te  nie maj  atwo, gdy  typowe au-
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tobusy to pojazdy du ych rozmiarów, dla których promienie skr tów nie s  

tu dostosowane. Przystanków komunikacji miejskiej w obszarach centralnych 

zbyt wielu nie da si  zlokalizowa , poniewa  jest ma o miejsca i do tego b d  

przeszkadza y samochodom. Piesi równie  nie s  uprzywilejowan  grup , nie 

wspominaj c o osobach starszych, matkach z wózkami czy niepe nosprawnych. 

Chodniki zwykle s  w skie i zastawione samochodami. Dostawy do us ug zlo-

kalizowanych wzd u  ci gów komunikacyjnych rzadko kiedy odbywaj  si  

od podwórza – takiej mo liwo ci zwykle nie ma, wi c samochody dostawcze 

parkuj  na chodnikach. Stan techniczny ulic i chodników w tym przypadku 

jest problemem drugorz dnym, ale nale y przynajmniej wspomnie  o estetyce, 

o wietleniu czy wyposa eniu ulic w obiekty ma ej architektury, ziele . Zna-

cz cy jest równie  problem braku miejsc postojowych, odczuwalny zarówno 

dla mieszka ców ródmie cia, jak i osób odwiedzaj cych (bez wzgl du na cel) 

ten obszar. Nie ma mo liwo ci zapewnienia nawet minimum 1 miejsca posto-

jowego na 1 mieszkanie, nie mówi c ju  o zachowaniu odpowiednich wska -

ników dla us ug, turystów – odpowiednio do powierzchni u ytkowej, miejsc 

konsumpcyjnych, miejsc pracy itd. 

Ogólnie mo na stwierdzi , e w obr bie ródmie cia nie ma mo liwo ci swo-

bodnego przemieszczania si  adna z grup, tj. piesi, rowerzy ci, kierowcy. ród-

mie cie zatem jest obszarem atwo dost pnym, po którym przemieszczanie si  

by oby bezproblemowe i przyjemne.

3.6. Przestrze  publiczna

Przestrzeniom publicznym w ostatnim czasie po wi ca si  wiele uwagi nie 

tylko w pracach naukowych, ale i w praktyce. Modne sta y si  debaty publicz-

ne dotycz ce aran acji tych przestrzeni i przywrócenia ich mieszka com. Wiele 

osi gni  i s usznych spostrze e  na ten temat ma Jan Gehl, którego zaintere-

sowania skupione s  na przestrzeni publicznej m.in. w Kopenhadze. Stopniowo 

równie  w Polsce zauwa alna staje si  potrzeba w a ciwego kszta towania takich 

przestrzeni i wkomponowania ich w struktur  miasta. Przestrze  publiczna, któ-

ra obejmuje nie tylko skwery, place, ale i przestrze  ulic, zwykle jest zaniedbana 

i traktowana drugoplanowo. I nie chodzi tu jedynie o stan techniczny i walo-

ry estetyczne, ale w ogóle o istnienie takich przestrzeni. W ródmie ciu trudno 

jest znale  tereny wolne od zabudowy, które mog  by  kreowane jako nowy 

plac, zieleniec czy nowa ulica. Uk ad urbanistyczny kszta towa  si  przez wieki 

i przewa nie ma ju  przypisan  funkcj . Dlatego bezwzgl dn  ochron  powinno 

si  obejmowa  wolne przestrzenie, zw aszcza te, które z za o enia by y placami, 

skwerami, ziele cami. Problem jednak tkwi w tym, e zezwala si  na lokalizacj  

na terenach tych ró nego rodzaju kiosków handlowych, parkingów, szpetnych re-
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klam itd. Usytuowanie jakichkolwiek obiektów, z za o enia tymczasowych, ko -

czy si  podzia em nieruchomo ci i sprzeda  gruntu pod obiektem albo w naj-

lepszym przypadku przekazaniem gruntu w u ytkowanie wieczyste. Przestrze  

publiczna – wspólna, u ytkowana przez wszystkich mieszka ców – staje si  nie-

stety gruntem prywatnym.

Ogólnie mo na stwierdzi , e przestrze  publiczn  nale y obj  ochron , bez 

wzgl du na to, czy jest ona placem, ulic  czy ziele cem. Najwi kszym zagro-

eniem tych przestrzeni jest chaotyczne zagospodarowanie w postaci kiosków 

handlowych, reklam, tak e lokalizacja miejsc parkingowych na chodnikach (bez 

przebudowy pasa drogowego), niszczenie zieleni, w tym usuwanie drzew i nie-

odtwarzanie szpalerów. Kolejnym bardzo istotnym zagadnieniem w przypadku 

przestrzeni publicznych jest ich kszta towanie. Nie wystarczy tylko pozostawie-

nie placów, ulic i ziele ców w przestrzeni ródmiejskiej. Takie obszary wymaga-

j  w a ciwego kszta towania, odpowiedniej aran acji, modernizacji. Przestrzenie 

publiczne musz  by  przyjazne cz owiekowi i uwzgl dnia  podstawowe jego po-

trzeby, takie jak ch  obserwacji, rozmowy, s uchania, relaksu, stania, siedzenia, 

chodzenia10. 

4. Problemy spo eczne ródmie cia

4.1. Charakterystyka spo eczno ci

Wst pna analiza uwarunkowa  spo ecznych pozwala na stwierdzenie, e 

ródmie cie charakteryzuje si  dosy  wysokim wska nikiem g sto ci zaludnie-

nia. Na przyk adzie Opola mo na stwierdzi , e na powierzchni oko o 300 ha, 

stanowi cej 0,3% powierzchni miasta, mieszka oko o 30 000 ludno ci, która 

stanowi mniej wi cej 25% populacji. Piramida wieku mieszka ców ródmie -

cia jest regresywna, charakteryzuje si  du ym udzia em osób w wieku popro-

dukcyjnym (oko o 25%) i niewielkim udzia em osób w wieku przedproduk-

cyjnym (oko o 12%). Dok adne zbadanie bie cej sytuacji demograficznej nie 

jest mo liwe, gdy  nawet aktualne informacje meldunkowe nie pokrywaj  si  

z rzeczywisto ci . Liczne mieszkania przeznaczone na wynajem, rozbie no ci 

w danych osób mieszkaj cych i zameldowanych zdecydowanie wp ywaj  na 

zafa szowanie wyników bada  i nie s  mo liwe do okre lenia nawet w przy-

bli eniu. 

10 J. Gehl, ycie mi dzy budynkami. U ytkowanie przestrzeni publicznych, Wyd. RAM, Kra-

ków 2009
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4.2. Konflikty spo eczno-przestrzenne

Wiele konfliktów spo ecznych w ródmie ciu ma swoje ród o w zagospoda-

rowaniu i u ytkowaniu przestrzeni. Mo na ogólnie stwierdzi , e bior  si  z bra-

ku adu przestrzennego. ad przestrzenny – to najkrócej ujmuj c – pewien porz -

dek. Wymagania adu przestrzennego musz  by  obowi zkowo uwzgl dnianie 

w planowaniu przestrzennym, tak stanowi  zapisy prawa. Ustawa o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym ad ten definiuje jako „takie ukszta towanie 

przestrzeni, które tworzy harmonijn  ca o  oraz uwzgl dnia w uporz dkowa-

nych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo eczno-

gospodarcze, rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”11. ad 

jest przeciwie stwem chaosu i przypadkowo ci, elementy i zjawiska zagospoda-

rowania przestrzennego oraz ich cechy ilo ciowe i jako ciowe poddane s  pew-

nym regu om12.

Brak adu, brak regu  jest ród em konfliktów spo eczno-przestrzennych. 

Jednym z najwa niejszych róde  konfliktów jest brak zdecydowanego oddzie-

lenia przestrzeni publicznych, grupowych i prywatnych. Mieszka cy nie maj  

swojego prywatnego, bezpiecznego terenu wokó  domu, który mogliby urz dza  

wed ug swoich potrzeb i o który mogliby dba , np. piel gnowa  ziele  przydo-

mow , spotykaj c i integruj c si  przy drobnych pracach porz dkowych. Dlatego 

te  wspólnoty mieszkaniowe coraz cz ciej wyst puj  do gmin o sprzeda  po-

dwórek, ale ich wydzielenie nie jest zadaniem atwym ze wzgl du na chaotyczne 

zagospodarowanie (wiaty mietnikowe, gara e, doj cia i dojazdy do budynków, 

infrastruktura techniczna).

Zarzewiem konfliktów jest równie  przestrze  grupowa, dla której zasady 

funkcjonowania, zagospodarowania i w asno ci powinny by  jasno okre lone. 

W rzeczywisto ci jest to przestrze  o bli ej nieokre lonej granicy i chaotycz-

nym zagospodarowaniu, której w a cicielem zwykle jest gmina, a powinni by  

mieszka cy ca ego kwarta u zabudowy. Przestrze  t  bardzo cz sto zajmuj  du e 

zespo y gara y, a funkcje rekreacyjno-wypoczynkowe stanowi  znikom  cz . 

Funkcj  zieleni przydomowej i placu zabaw w dzisiejszym ródmie ciu zwykle 

pe ni wci ni ta pomi dzy mietniki a gara e zacieniona, pozbawiona przewie-

trzania, ponura przestrze . Taka przestrze  niestety nie sprzyja integracji miesz-

ka ców, lecz patologiom spo ecznym. 

Wiele konfliktów wynika z problemów komunikacyjnych ródmie cia, o któ-

rych by a ju  mowa. Najwi kszym z nich jest brak miejsc do parkowania. Gara e 

11 Art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym, Dz.U. nr 80, poz. 717 z pó n. zm.
12 T. Zipser, Zasady planowania przestrzennego, Wyd. PW, Wroc aw 1983.
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nie zapewniaj  odpowiedniej liczby stanowisk, a ponadto s  sprzedawane, wy-

najmowane, u yczane, a to powoduje pojawienie si  dodatkowych u ytkowników 

przestrzeni spoza grupy mieszka ców. Przy tym wszystkim coraz bardziej po-

wszechne staj  si  wszelkiego rodzaju szlabany, bramy, ogrodzenia ograniczaj ce 

wst p na teren, blokuj ce przejazd, a nawet przej cie. Taka przestrze  nie jest 

przyjazna cz owiekowi, staje si  mniej bezpieczna i tak naprawd  prowadzi do 

kolejnych konfliktów i negatywnych emocji w ród s siadów. 

Efektem opisanych konfliktów i zaniedba  jest chaos w przestrzeni, spadek 

atrakcyjno ci obszaru zarówno w opinii mieszka ców, jak i osób odwiedzaj -

cych ródmie cie. Powszechnym zjawiskiem od d u szego ju  czasu jest ucieka-

nie mieszka ców na peryferie miasta albo w ogóle z miasta, co nie jest korzystne, 

poniewa  przyczynia si  do suburbanizacji, tworzenia rozbudowanych stref pod-

miejskich kosztem umieraj cego centrum13.

4.3. Jako  ycia

O jako ci ycia wiadczy wiele czynników, takich jak mo liwo  podj cia 

pracy, zamo no , warunki mieszkaniowe, dost p do ró norodnych us ug, bogata 

oferta miejsc rekreacji i wypoczynku, dost p komunikacyjny, czyste rodowi-

sko, bezpiecze stwo, uporz dkowane i estetyczne otoczenie. Spo ród tych wie-

lu czynników, na potrzeby niniejszego artyku u, wybrano te, które najbardziej 

zwi zane s   zagospodarowaniem przestrzennym ródmie cia. 

Warunki mieszkaniowe w obr bie ródmie cia s  bardzo zró nicowane, 

podobnie jak znajduj ca si  tu zabudowa. Warunki te zdecydowanie ró ni  si  

w zabudowie wielorodzinnej i jednorodzinnej, a oba typy zabudowy tu wyst -

puj . Budynki jednorodzinne to zwykle przedwojenne wille albo zabudowa sze-

regowa. S  to zwykle obiekty zabytkowe, o ró nym stopniu zu ycia, tote  i ró -

nych warunkach mieszkaniowych. Na warunki te wp yw ma przede wszystkim 

zamo no  i operatywno  w a ciciela. Sytuacja w asno ciowa zabudowy jed-

norodzinnej jest przewa nie uregulowana i pod tym wzgl dem nie stwarza wi k-

szych problemów. Gorzej mog  wygl da  warunki mieszkaniowe w zabudowie 

wielorodzinnej, szczególnie o du ej intensywno ci zabudowy i znacznej liczbie 

lokatorów, co zwi zane jest z brakiem niezb dnej przestrzeni. Niekorzystnie na 

warunki mieszkaniowe wp ywa równie  s siedztwo uci liwych us ug, które ge-

neruj  du y ruch komunikacyjny, w tym dostawczy oraz zwi zany z bezpo red-

ni  obs ug  klientów. Ruch komunikacyjny przyczynia si  do du ego nat enia 

ha asu, zanieczyszczenia rodowiska, a tak e zat oczenia ulic i braku miejsc do 

parkowania. 

13 T. Markowski, Rozpadaj  si  centra polskich miast, http://wyborcza.pl/ [23.02.2011].
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Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe w zabudowie mieszkaniowej powinny 

stanowi  jedn  z podstawowych funkcji. O znaczeniu zieleni dla cz owieka i ro-

dowiska mo na pisa  wiele, ale nie jest to celem niniejszego artyku u. Poprzesta  

nale y na stwierdzeniu faktu, e s siedztwo terenów rekreacyjno-wypoczynko-

wych zdecydowanie wp ywa na jako  ycia mieszka ców. Ziele  przyczynia 

si  do poprawy warunków higieniczno-sanitarnych, zmniejszania negatywnego 

oddzia ywania rodowiska miejskiego na zdrowie ludzi, redukuj c zanieczysz-

czenia, t umi c ha asy, dzia aj c koj co na uk ad nerwowy. Wa n  rol  terenów 

rekreacyjno-wypoczynkowych, któr  warto tu podkre li , jest podtrzymywanie 

wi zi spo ecznych poprzez umo liwienie kontaktów poszczególnych grup spo-

ecznych. I chocia  wi kszo ci mieszka com znane s  te warto ci terenów zielo-

nych, istnieje przyzwolenie spo eczne na nieograniczone, bezkarne rozprzestrze-

nianie si  zabudowy gara owej, parkingów kosztem ziele ców, szpalerów.

Zapewnienie dost pu do us ug to jednocze nie zapewnienie wielu miejsc 

pracy. ródmie cie charakteryzuje przede wszystkim bardzo bogata oferta us ug: 

publicznych i komercyjnych, ma ych, rednich i du ych, podstawowych, wy szego 

rz du, a nawet unikatowych w skali miasta. Ogólnie mo na stwierdzi , e katalog 

us ug jest tu bogaty, a us ugi te stanowi  równie  miejsca pracy i zapewniaj  utrzy-

manie wielu mieszka com miasta. Blisko  wszelkich us ug z pewno ci  stanowi 

dla osób mieszkaj cych w ródmie ciu zalet , ale s siedztwo niektórych obiektów 

us ugowych, np. generuj cych du y ruch komunikacyjny, mo e by  uci liwe. Dla-

tego te  decyzja o lokalizacji niektórych us ug w s siedztwie zabudowy miesz-

kaniowej powinna by  przemy lana – chocia  us ugi s  jak najbardziej po dan  

funkcj  w ródmie ciu, to w niektórych sytuacjach powinny by  ograniczane. 

Bezpiecze stwo ludzi i mienia. Poczucie bezpiecze stwa jest jedn  z pod-

stawowych potrzeb cz owieka. O kreowaniu przestrzeni, w których cz owiek czuje 

si  bezpieczny, pisa a ju  w latach 30. XX w. J. Jacobs, która zwraca a uwag  na 

takie kszta towanie wn trz ulic, by np. budynki zlokalizowane w ich ci gu, zwró-

cone by y do nich oknami14. Przestrze  ulic powinna by  równie  tak zaaran owa-

na, aby ludzie swobodnie mogli si  po niej porusza , korzysta  z us ug zlokalizo-

wanych wzd u  nich oraz zaspokaja  potrzeby kontaktów spo ecznych. Niestety 

w wielu przypadkach ludzie nie korzystaj  z pewnych obszarów ródmie cia, po-

niewa  obawiaj  si  o swoje bezpiecze stwo. Ciemne bramy, ciasne podwórza na 

ogó  nie s  bezpieczne, a wysokie ogrodzenia, zamkni te przej cia i szlabany wcale 

nie tworz  przyjaznych przestrzeni. Taka aran acja powoduje wr cz wrogie nasta-

wianie si  nawet do s siadów i postrzegania ka dego przechodnia jako intruza. 

Ostatni  kategori , uwzgl dnian  przy analizie jako ci ycia, jest estetyka 

otoczenia. Czynników wp ywaj cych na postrzeganie pi kna w mie cie jest wie-

14 J. Jacobs, op. cit.
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le. Wed ug Kazimierza Wejcherta: „Otoczenie tworzone przez cz owieka kszta -

tuje smak estetyczny, wra liwo , upodobania spo ecze stwa, daj c zadowole-

nie, wypoczynek i rozbudzaj c rozwój i zdolno ci twórcze, je li jest harmonijne, 

pi kne, lub ot pia cz owieka i wyzwala rozwój najgorszych cech spo ecznych, 

je li jest brzydkie, ra ce nieporz dkiem i brakiem warto ci technicznych”15. 

Chocia  pogl dy na temat pi kna zmieniaj  si  w ka dej epoce, K. Wejchert wy-

ró ni  czynniki wp ywaj ce na tzw. warto ci przestrzenne w krajobrazie miej-

skim, do których nale : walory przyrodnicze terenu, pojedyncze cenne obiekty 

architektoniczne, harmonijne zespo y architektoniczne, skrystalizowany zespó  

urbanistyczny, zespo y przestrzenne z elementów architektonicznych i zieleni, 

racjonalnie wprowadzone, w a ciwie wykonane i utrzymane urz dzenia in y-

nierskie16. W ródmie ciu Opola z walorów przyrodniczych na uwag  zas uguj  

wody powierzchniowe, tj. Odra, M ynówka, Kamionka Piast, które stanowi  nie-

wykorzystany potencja . Liczne zabytki stanowi  cenne obiekty architektoniczne, 

np. katedra, ratusz, dworzec PKP, ko ció  Na Górce, ko ció  p.w. w. Piotra i Pa-

w a. Wyst puj  równie  harmonijne zespo y architektoniczne np. rynek, Osiedle 

Generalskie. Mo na stwierdzi , e ródmie cie jest skrystalizowanym zespo em 

urbanistycznym, jednak e wiele czynników wp ywa negatywnie na estetyk  oto-

czenia. Obiekty, które zosta y okre lone mianem dysharmonijnych, cz sto burz  

kompozycj  architektoniczno-urbanistyczn . Wiele urz dze  in ynierskich nie 

jest w a ciwie wykonanych i utrzymanych, a do najbardziej ra cych przyk a-

dów nale y ulica Krakowska, stanowi ca jedn  z najwa niejszych przestrzeni 

publicznych Opola, o  cz c  dworzec PKP z rynkiem. Wi ksza cz  placów 

ródmiejskich równie  nie jest odpowiednio zagospodarowana i utrzymana (np. 

plac przed dworcem PKP, Ma y Rynek, plac M. Kopernika, plac Jana Paw a II, 

plac A. Mickiewicza). Obiekty ma ej architektury nie s  stylistycznie wkompo-

nowane w zabytkowy uk ad urbanistyczny, a wszelkiego rodzaju reklamy bardzo 

niekorzystnie wp ywaj  na ogólny wizerunek ródmie cia. Mankamentem ród-

mie cia s  tak e podwórza wewn trz kwarta ów zabudowy, które s  wyj tkowo 

oszpecone substandardow  zabudow  gospodarczo-gara ow  i na których panuje 

przewa nie chaos. 

5. Wnioski oraz propozycje zmian

Widz c zagro enie, jakie niesie za sob  stopniowe umieranie centrum mia-

sta: zanikanie wi zi spo ecznych, proces starzenia si  mieszka ców, chaos prze-

15 K. Wejchert, op. cit., s. 96.
16 Ibidem.
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strzenny, stwierdza si  potrzeb  wprowadzenia zmian w zagospodarowaniu 

i zarz dzaniu przestrzeni , maj cych na celu ratowanie obszarów ródmiejskich 

z kryzysu. Zasady gospodarowania przestrzeni  ródmiejsk  musz  by  jedno-

znaczne i jasno okre lone. Uporz dkowanie przestrzeni, wprowadzenie szeroko 

poj tego adu przestrzennego – to podstawy tych zasad. 

Uporz dkowanie zagospodarowania wymaga wprowadzania licznych 

ogranicze  odnosz cych si  do katalogu funkcji, charakteru zabudowy i jej oto-

czenia, zasad obs ugi komunikacyjnej, wska ników urbanistycznych, przestrzeni 

publicznych, estetyki itp. 

Przede wszystkim jasno okre lonych zasad wymaga okre lenie przeznacze-

nia terenów. Obszar ródmie cia nie mo e w swoim katalogu funkcji mie  uci -

liwych obiektów przemys owych czy us ugowych, np. zwi zanych z obs ug  

komunikacji: stacji benzynowych, myjni samochodowych, warsztatów napraw-

czych. ródmie cie powinno by  przeznaczone pod us ugi, mieszkalnictwo i zie-

le . Us ugi to bardzo obszerna kategoria przeznacze , ale najogólniej dziel c je 

na publiczne i komercyjne, musz  by  lokalizowane na ustalonych zasadach, do-

tycz cych nie tylko wygl du architektonicznego, ale tak e obs ugi komunikacyj-

nej, miejsc postojowych dla u ytkowników, pracowników, klientów, organizacji 

ewentualnych dostaw. O tym jakiego rodzaju us ugi komercyjne b d  zlokalizo-

wane w ródmie ciu, najcz ciej decyduje wolny rynek i popyt na nie, st d trudno 

ustanawia  w opracowaniach urbanistycznych jednoznaczne kategorie przezna-

cze  (np. us ugi gastronomii) tylko dlatego, e s  po dane w przeciwie stwie do 

innych us ug. Do tego nale y doda , e urbani ci wiadomie daj  przyzwolenie 

na lokalizacj  ró norodnych us ug, gdy  stanowi  one czynnik, który na pewno 

przyci ga do centrum wielu mieszka ców i turystów, jest atrakcj , miejscem pra-

cy, cz sto równie  miejscem kontaktów. Pozwalaj c na rozwój us ug, nale y jed-

nak pami ta , e us ugi mog  stanowi  uci liwo  dla mieszka ców ródmie -

cia, tym bardziej e mieszkalnictwo jest równie  preferowan  funkcj . Nale y 

zaznaczy  przy tym, e zabudow  mieszkaniow  cechuj  konkretne wymagania 

lokalizacyjne, takie jak zapewnienie mieszka com miejsc przydomowej rekrea-

cji i wypoczynku, zapewnienie odpowiednich wska ników miejsc postojowych, 

ograniczenie uci liwo ci miejskich (imprezy masowe, zgie k ulic). Uporz d-

kowanie zagospodarowania wi e si  tak e z ustaleniem zasad dla istniej cej 

i planowanej zabudowy. Przede wszystkim musi nast pi  likwidacja zabudowy 

gospodarczej i gara owej, szczególnie wolno stoj cej, jednokondygnacyjnej. Ga-

ra e zajmuj  znaczne powierzchnie terenów, które powinny by  przeznaczone na 

przydomow  ziele , place zabaw, miejsca rekreacji. Do tego brak jakichkolwiek 

walorów estetycznych zabudowy gara owej przyczynia si  do jednoznacznej 

oceny ródmiejskich podwórek i okre lenia ich jako chaotyczne i brzydkie. 

Powszechna ch  dokupywania podwórek przez wspólnoty mo e w ko cu 

przyczyni  si  do uporz dkowania struktury w asno ciowej. Chocia  miesz-
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ka com wykupuj cym grunt zwykle zale y na odizolowaniu si  i zapewnieniu 

miejsca do parkowania, to sens tego procesu jest inny. Z pewno ci  struktur  

w asno ciow  nale y uregulowa . Nie powinno by  dzia ek wydzielonych pod 

samymi budynkami, czy to mieszkalnymi, czy te  gara owymi. Dzia ki musz  

mie  zapewniony dost p do drogi publicznej i mie  odpowiednie parametry. 

Natomiast priorytetem w porz dkowaniu struktury w asno ciowej 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 przestrze  

prywatn . 

Radykalnych zmian i uporz dkowania wymaga obs uga komunikacyjna 

w ródmie ciu. Dzi  ju  powszechnie wiadomo, e zwi kszanie parametrów 

technicznych dróg, generowanie nowych miejsc postojowych – wbrew oczekiwa-

niom – nie przynosi po danych efektów. Natomiast niejednokrotnie przekonano 

si , e niezwykle trafnym rozwi zaniem okazuje si  ograniczanie i utrudnianie 

ruchu komunikacji indywidualnej na rzecz komunikacji pieszo-rowerowej oraz 

zbiorowej. Coraz cz ciej miasta decyduj  si  na wprowadzanie stref uspokojo-

nego, czy ograniczonego ruchu. W ródmie ciu powinno by  jak najwi cej ulic 

przeznaczonych dla pieszych i rowerzystów, a samochody nie powinny domino-

wa  w krajobrazie zabytkowego centrum. 

Samochody mieszka ców powinny si  znajdowa  wewn trz podwórek, o ile 

w miar  mo liwo ci uda si  zorganizowa  parking podziemny. Parkingi na po-

wierzchni terenu to nie tylko nieefektywne wykorzystanie drogiego gruntu, ale 

równie  bardzo cz sto chaotyczne, nieestetyczne zagospodarowanie. Najmniej 

efektywnym sposobem przechowywania samochodów s  wolno stoj ce, jedno-

kondygnacyjne gara e, których w ogóle nie powinno by  w obr bie ródmie cia. 

Dlatego d c do uporz dkowania ródmiejskich podwórek, w pierwszej kolej-

no ci nale y sukcesywnie likwidowa  zabudow  gospodarczo-gara ow . Jedno-

cze nie polityka miasta powinna by  nastawiona na ograniczanie ruchu ko owego 

komunikacji indywidualnej w centrum poprzez stworzenie ródmiejskiego uk a-

du obwodnicowego z parkingami i przystankami komunikacji zbiorowej zlokali-

zowanymi przy w z ach, kreowanie wygodnych i atrakcyjnych przestrzeni pub-

licznych, ci gów pieszych, pieszo-rowerowych, powi zanych z zieleni , us ugami 

oraz wyposa onych w atrakcyjn  ma  architektur  ( awki, o wietlenie itp.).

W ródmie ciu powinna obowi zywa  dyscyplina narzucona przez prawo 

miejscowe (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego). Po wielu latach 

re imu komunistycznego wolno , demokracja, swoboda – to ogromne warto ci. 

Jednak e wolno  odnosz ca si  do przestrzeni jest postrzegana subiektywnie 

i zazwyczaj wi e si  z akceptacj  wszelkich indywidualnych form zagospodaro-

wania, z pomini ciem ogólnych zasad adu przestrzennego i praw ca ej spo ecz-

no ci do decydowania o przestrzeni. 
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Coraz liczniejsze wyroki s dowe wskazuj , e w a ciciel gruntu czy budynku 

nie mo e stwierdzi , e plany miejscowe naruszaj  jego prawo w asno ci poprzez 

ustanawianie zasad zagospodarowania terenu, na którym znajduje si  nierucho-

mo  skar cego. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje 

prezydentowi (burmistrzowi, wójtowi) tak  mo liwo . To e jest si  w a cicie-

lem gruntu, budynku wcale nie uprawnia do zagospodarowania terenu wy cznie 

wed ug swojej wizji. Mo na dysponowa  swoj  rzecz  wed ug uznania (sprze-

da , wynajem, itd.), ale zgodnie z zasadami okre lonymi na przyk ad w prawie 

miejscowym17. 

Wtórn  spraw  pozostaje przyj ty przez urbanistów warsztat pracy i ch  

zmierzenia si  z problematyk  ródmie cia, jego konfliktami. Cz sto, staraj c si  

unikn  wszelkich trudno ci w opracowywaniu dokumentów (szczególnie, gdy 

jest to jednorazowe zlecenie), urbanista przygotowuje dokument zgodny z wy-

mogami prawa, ale nierozwi zuj cy istotnych kwestii. Jednak e ustalenie kon-

kretnych zasad, sprecyzowanie zapisów planu tak, by naprawd  porz dkowa y 

przestrze  – jest tu konieczno ci . Urbanista zatem powinien odpowiedzialnie 

d y  do stworzenia narz dzia (planu miejscowego) rozwi zuj cego konflikty 

przestrzenne nie tylko obecne, ale te  te, które mog  zaistnie  w przysz o ci18. 

Plan miejscowy nie jest planem realizacyjnym, lecz wizj  docelowego stanu, 

a zatem powinien rozwi zywa  problemy i zdecydowanie porz dkowa  prze-

strze , mimo pewnych ogranicze  finansowych. Plan zagospodarowania prze-

strzennego, który swoimi zakazami i nakazami uj tymi w tekst uchwa y za po-

moc  syntetycznego rysunku, cz sto nie jest zrozumia y dla ludzi spoza bran y 

urbanistycznej, nie cieszy si  aprobat  spo eczno ci lokalnej, tym bardziej e 

cz sto narzuca wiele ogranicze . Poza tym nie ma adnych narz dzi prawnych 

do realizacji postanowie  planu i chocia  mo e on by  dobrym opracowaniem 

nie przynosi adnych pozytywnych efektów w przestrzeni. Dlatego równocze -

nie z planem (a nawet bez niego) mo e by  prowadzony program rewitalizacji, 

który wykorzystuje ró ne narz dzia umo liwiaj ce porz dkowanie przestrzeni 

w sposób niemal natychmiastowy, bardziej zrozumia y i efektywny. Coraz cz -

ciej mówi si  jednak o tym, e rewitalizacje prowadz  do gentryfikacji, a te nie 

s  ju  tak pozytywne w skutkach spo ecznych. Mo e wi c warto zastanowi  si , 

czy dobrze skonstruowany plan miejscowy, faktycznie rozwi zuj cy problematy-

k  przestrzenn  ródmie cia, nie pozostawiaj cy zbyt wielu mo liwo ci urz dni-

czej interpretacji, móg by by  lepszym rozwi zaniem. Realizacja jego ustale  jest 

procesem zachodz cym wolniej ni  rewitalizacja, w du ej mierze uzale nionym 

od inicjatywy w a cicieli terenów, wi c bardziej sprzyja spo eczno ci lokalnej. 

17 Art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

Dz.U. nr 80, poz. 717 z pó n. zm.
18 Nowa Karta Ate ska. Wizja miast XXI wieku, Wyd. Alinea Firenze, Lizbona 2003.
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Wszyscy, zarówno mieszka cy, jak i decydenci miasta powinni otoczy  ród-

mie cie szczególn  uwag  i trosk . Z pewno ci  potrzebne s  lepsze uwarun-

kowania legislacyjne, które odnosi yby si  jedynie do obszarów ródmiejskich, 

ale wcze niej wi kszy efekt przynios aby edukacja zarówno mieszka ców, jak 

i decydentów miejskich w zakresie planowania przestrzennego. Brak wiadomo-

ci, poczucia estetyki, rozumienia zasad planowania przestrzennego, przepisów 

prawa i procesów zachodz cych w przestrzeni wspó czesnych miast przyczynia 

si  do pog biania kryzysu obszarów ródmiejskich. Bez poniesienia kosztów 

i wyrzecze  ródmie cie nie b dzie ani funkcjonalne, ani estetyczne, a przez to 

na pewno nie b dzie atrakcyjne.
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