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Przeksztalcenia terendéw poprzemystowych to proces majgcy znaczgcy wpltyw na
struktury miast ze wzgledu na stosunkowo duze powierzchnie tych terendéw
W odniesieniu do skali matych miast. Rewitalizacja tych terenéw wymaga opracowania
dokumentdéw planistycznych takich jak studia, koncepcje analizujgce cato$ciowo obszary
miast. Niestety najczesciej opracowywane s3a miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (mpzp) dla poszczegélnych kwartatow czy wrecz dzialek celem
przeprowadzenia proceséw budowlanych. Inwestorem dla takich terenéw w matych
miastach sa coraz cze$ciej zarzadcy i deweloperzy centrow handlowych, z zamiarem
realizacji monofunkcyjnych obszarow ustugowych. Istotnym aspektem jest realizacja
przestrzeni pseudopublicznych, stanowigcych konkurencje dla przestrzeni faktycznie
publicznych matych miast. Przyktadem takich przeksztalcen jest proces sprzedazy
i przebudowy terenéw po zaktadach produkcyjnych i farmaceutycznych potozonych
W bezposrednim sgsiedztwie $rédmiescia Starogardu Gdanskiego. Dyskusja nad
koncepcja zagospodarowania tych terenéw trwa od prawie 10 lat. Pierwsze koncepcje
zawieraly szeroki program wielofunkcyjny, ale podczas konsultacji z inwestorami przy
udziale samorzadu lokalnego program ten byl systematycznie okrajany i ostatecznie
przybrat forme¢ daleka od poczatkowych idei i zalozen. W przypadku Starogardu
Gdanskiego udalo si¢ zabezpieczyé w prawie lokalnym jedynie konieczne do realizacji
inwestycje dodatkowe poprzedzajace budowg galerii handlowych, czg¢éciowe dopusz-
czenie wielofunkcyjno$ci i wymagane urzadzenie (skromnych w skali) przestrzeni
publicznych.

Slowa Kluczowe: przeksztalcenia terenow poprzemystowych, mate miasta, Starogard
Gdanski

1. Wprowadzenie

Przeksztalcenia terendw poprzemystowych to proces majgcy znaczacy wptyw
na struktury miast ze wzgledu na stosunkowo duze powierzchnie tych terenow
W odniesieniu do skali matych miast. Duze tereny zaktadéw przemystowych,
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pierwotnie zlokalizowanych na 6éwczesnych obrzezach miast, przez lata urba-
nizacji zostaly wchionigte w ich zwarte struktury. Konsekwencja przemian
gospodarczych konca XX wieku bylo m.in. zakonczenie produkcji i upadek
wielu z tych przedsiebiorstw, co z kolei doprowadzito m.in. do degradacji
przestrzeni. Zaktady przemystowe stanowily czesto gtdéwne miejsce zatrudnienia
dla mieszkancoéw $rednich i matych miast, ich upadek wiazat si¢ wigc z utratag
zrodla utrzymania. Restrukturyzacja przemystu czy infrastruktury odcisngta
wiec pigtno na sferze gospodarczej, ekonomicznej i spotecznej oraz przest-
rzennej. W krajach europejskich od lat prowadzone sg dziatania majace na celu
przywracanie ,,zycia” w takich terenach, oparte na wieloptaszczyznowych,
skoordynowanych programach dziatan okreslanych ogélnie jako rewitalizacja’.
Od kilku lat, dzigki wsparciu finansowym z funduszy europejskich, dziatania
rewitalizacyjne prowadzone sa w Polsce. Powodzenie rewitalizacji nie zalezy
jedynie od mozliwo$ci finansowych. Istotnym czynnikiem jest pomyst i odpo-
wiednio szeroki program uwzgledniajagcy wszystkie wyzej wspomniane sfery
dziatan, ukierunkowany na rozwigzanie indywidualnych dla kazdego miejsca
(miasta, miasteczka, dzielnicy) problemdw.

Jednym z etapdéw poprzedzajacych inwestycje budowlane jest opracowanie
obligatoryjnych dokumentow planistycznych, takich jak studia uwarunkowan
czy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Waznym aspektem sg
kwestie formalno-prawne tych terendw, czesto sg to bowiem dziatki potozone
w atrakcyjnych lokalizacjach, dobrze skomunikowane, wyposazone w infra-
strukture techniczng. Inwestorem dla takich teren6w w matych miastach sg coraz
czesciej zarzadey 1 deweloperzy centrow handlowych, realizujacy monofunkceyj-
ne, wielkokubaturowe obiekty ustugowe. Wzrost zainteresowania malymi
miastami wynika z wickszej dostepnosci atrakcyjnie potozonych terenow
i mniejszej Kkonkurencji istniejacych obiektow. Skala zatozen powstajacych
w matych miastach jest czesto przyttaczajgca dla historycznie uksztattowanych
obszaréw $rodmiejskich, ustugowo-mieszkaniowych i mieszkaniowych. Obce sa
tez formy architektoniczne wielkokubaturowe, z pelnymi fasadami, bez zorgani-
zowanej wokot przestrzeni publicznej, otoczone naziemnymi parkingami.

Przyktadem przeksztatcen terenow poprzemystowych w atrakcyjnej lokaliza-
cji jest proces sprzedazy i przebudowy terenéw po zakladach produkcyjnych
Starogardzkiej Fabryki Obuwia ,,Neptun” i zaktadach farmaceutycznych ,,Pol-
pharma” w Starogardzie Gdanskim.

LW Polsce stowo rewitalizacja jest czesto blednie uzywane w odniesieniu tylko do
remontéw, przebudéw obiektéw budowlanych czy nawet modernizacji sieci infra-
struktury inzynieryjnej, w oderwaniu od integralnych dla rewitalizacji programoéw
gospodarczych i spotecznych.
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2. Lokalizacja i historia terenéw

Tereny fabryki ,,Neptun” przestaty petni¢ funkcje produkcyjng wraz z oglo-
szeniem upadtosci firmy w latach 90. XX w. Budynki po zaktadach farma-
ceutycznych ,,Polpharmy” (dawniej ,,Polfa”) zlokalizowane w tym samym
rejonie miasta zostaly uwolnione od funkcji przemystowej w tym samym czasie,
w zwiazku z budowa nowoczesnej fabryki farmaceutykéw w innej czes$ci miasta.

Oba tereny przemystowe potozone sg w centralnej cze$ci Starogardu
Gdanskiego, w obszarze $rodmiejskim, bezposrednio sasiadujgcym z rynkiem
Starego Miasta — najcenniejsza historycznie cze$cig miasta. Obejmujg niemal
cate kwartaty zabudowy pomiedzy ulicami Lubichowska—Jana Pawta II i Kos-
ciuszki—Pomorska, po obu stronach alei Jana Pawta II. Po przeciwnej stronie ul.
Kosciuszki znajduje si¢ najstarsza cz¢$¢ miasta, wpisana do rejestru zabytkow,
obejmujaca zachowany $redniowieczny uktad urbanlstyczny (rys. 1).

LEGENDA:
- ™\ GRANICAADMINISTRACYJNA MIASTA
N\
Tecwes  GRANICE JEDNOSTEK URBANISTYCZNYCH

LOKALIZACJA WOH O POW. SPRZED. pow. ZOUDmZ
ZGODNIE ZE STUDIUM UIKZP Z 2005r.

1 DODATKOWE OBSZARY LOKALIZACJI WOH
= OBSZAR SRODMIEJSKI

==== RYNEK STAROMIEJSKI
OBSZAR OBJETY PROJEKTEM MPZP

&
Rys. 1. Lokalizacja obszaréw poprzemystowych w odniesieniu do centrum miasta

r

Zr 6 d1o: B. Zgérska na podstawie materialtdéw PPR ,,Dom” sp. z o.0.
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3. Sytuacja planistyczna

Rozmieszczenie gldownych obszarow ustugowych w miescie, uwzgledniajace
lokalizacj¢ istniejagcych i1 potencjalnych wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych (woh) zawarte jest, zgodnie z obowiazujacym prawem?, w studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta® (studium).
W studium uchwalonym w 2005 r. obszary po zaktadach ,Neptun” i ,,Pol-
pharma” nie byly wskazane, jako lokalizacja dla potencjalnych woh (rys. 1).
Ponadto, dla jednego z terenoéw (po fabryce ,,Neptun”) obowigzywat miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp), ktérego zatozenia dopuszczaty
m.in. rozwdj ustug handlu, jednak nie w formie obiektow wielkokubaturowych,
wielkopowierzchniowych.

Dokumenty planistyczne zalecaly na terenach pofabrycznych rewitalizacje
z ukierunkowaniem na rozwoj funkcji $rodmiejskich: ustugowo-mieszkanio-
wych, odpowiadajacych strefie prestizu miasta, a wigc nastawionej na wysokg
jakos$¢ przestrzeni (zwlaszcza publicznej) i wysokg jakos¢ architektoniczng
obiektow, korespondujaca z historycznym $rodmiesciem.

4. Przeksztalcenia i koncepcje zagospodarowania

Poszukiwanie odpowiedniej, zgodnej z zatozeniami polityki przestrzennej
miasta (zdefiniowanej w dokumentach planistycznych), formy zagospodaro-
wania tych terenow trwa od czasu uwolnienia ich z funkcji przemystowe;
w koncu lat 90. XX wieku. Od tego czasu obszary te ulegaty przeksztalceniom
wlasnosciowym, udato si¢ jednak unikna¢ zbyt drobnej parcelacji gruntéw, co
stanowi istotny aspekt w procesie reurbanizacji®.

Dyskusja nad ksztattem tej przestrzeni zostata otwarta po raz kolejny w 2008
roku, kiedy to na wniosek dwoch niezaleznych inwestoréw podjeto prace nad
zmiang obowigzujgcego studium i mpzp dla tych obszaréw z intencjg realizacji
dwoéch  (konkurencyjnych) galerii  handlowych. Koncepcje inwestorskie

2 Ustawa 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U., 2003, nr 80, poz.
717 z pozn. zm.) 1 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury (Dz.U., 2004, nr 118, poz.
1233).

® Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Starogard Gdanski 2000-2001, uchwalone Uchwata Nr XXXI/ 328/2001 Rady Miejskiej
Starogardu Gdanskiego z dn. 20 czerwca 2001 r., wraz ze zmiang i aktualizacja dla
obszaru calego miasta z 2005 r. — Uchwala Rady Miejskiej Starogardu Gdanskiego Nr
XXXVI11/353/2005 z dnia 07 grudnia 2005 r.

* Reurbanizacja w rozumieniu odrodzenia si¢ $rodmie$cia miasta, zwigzanego ze
wzrostem liczby ludnosci na obszarach centralnych miast.
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zaktadaty realizacje obiektoéw o powierzchni sprzedazy ponad 20 000 m2 kazdy
wraz z niezbedng powierzchnig parkingowa, bez dopuszczania innych funkcji
niz ustugi handlu. Propozycje te nie byly zgodne z dotychczasowymi zatoze-
niami polityki przestrzennej miasta dla tych terenow. Rozpatrujac wstgpnie
whnioski inwestorskie na pierwszy plan wysuwaly si¢ potencjalne negatywne
skutki realizacji zamierzen inwestoréw, poniewaz projekty inwestorskie nie
zaktadaty istnienia obiektu konkurencyjnego w bezposrednim sgsiedztwie.
Projekty te nie odnosity sie wiec wzajemnie do siebie, ani na ptaszczyznie
urbanistyczno-architektonicznej, ani ekonomicznej. Procz pytan o droge rozwoju
$rédmiescia Starogardu Gdanskiego w kontekscie inwestycji komercyjnych
proponowanych przez inwestorow, pojawito si¢ wiele pytan i watpliwosci
szczegbtowych.

Przede wszystkim, tak wielkie galerie handlowe, jako generator ruchu samo-
chodowego, stanowity zagrozenie dla i tak przecigzonego systemu komunika-
cyjnego w centrum miasta o deficycie miejsc postojowych w tym rejonie nie
wspominajac (warunki wystgpujace w wiekszosci duzych i matych miast).
Kontrowersje natury ideowej wynikaly z faktu, iz tereny te znajdowaty si¢
w rekach prywatnych (bez udzialu wlasnosciowego gminy), co stawiato pod
znakiem zapytania mozliwo$¢ realnej dostepnosci publicznej (nieograniczone;j)
fragmentdéw tych przestrzeni. Potencjalne zastgpienie ,,monostruktury przemy-
stowej” przez ,,monostrukture handlowa” w proponowanej przez inwestorow
formie architektonicznej stanowito z kolei zagrozenie dla struktury srodmiescia
z uwagi na skale budynkéw i konkurencje dla uslug zlokalizowanych wokot
rynku. Jedna z pierwszych czynnosci analitycznych, poprzedzajacych opracowy-
waniu projektu mpzp, bylo zestawienie propozycji inwestoréw, nastepnie
opracowanie kilku wariantéw zabudowy i zagospodarowania terenéw. Warianty
te uwzgledniaty m.in. zintegrowanie planowanych obiektow z istniejacg tkanka
i strukturg funkcjonalno-przestrzenng miasta, a takze ,,ustawialy” potencjalne
galerie handlowe we wzajemnej relacji. Warianty autorskie zaktadaty tez
zmniegjszenie powierzchni zabudowy i powierzchni uzytkowej, wprowadzenie
przestrzeni otwartych, zielonych powigzanych z istniejacymi ciggami pieszymi
w rejonie Srodmiescia. W wariantach zagospodarowania uwzgledniono réwniez
zroznicowanie funkcjonalne, z wprowadzeniem, précz handlu, innych funkcji
miastotwdrczych oraz zabudowy mieszkaniowej (rys.2-3). Zadna z przed-
stawionych propozycji rozwigzan alternatywnych nie zyskala akceptacji, ani
poparcia ze strony inwestoréw.



230 Barbara Zgorska

ZESTAWIENIE PROPOZYCJ| ZAGOSPODAROWANIA TERENU WARIANT 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU DO PROJEKTU MPZP
WG WNIOSKOW INWESTOROW NA TLE ZABUDOWY - ZMNIEJSZENIE POWIERZCHNI ZABUDOWY | UTWORZENIE
SRODMIESCIA STAROGARDU GDANSKIEGO CIAGOW PIESZYCH | WSPOLNEGO PLACU PRZED WEJSCIAMI

-~ o ——

WARIANT 3 ZAGOSPODAROWANIA TERENU DO PROJEKTU MPZP
WARIANT 2 ZAGOSPODAROWANIA TERENU DO PROJEKTU MPZP

- ZMNIEJSZENIE POWIERZCHNI ZABUDOWY (ZABUDOWA = F;%Zﬁi"cf Z“f#,r”ﬁ‘ow 2“‘ MAIEISZE ELEMENTY

W FORMIE PASAZY ZENIE PLACU PRZED WEJSCIAM W FURMIE KW e

Rys. 2. Zestawienie propozycji inwestorskich i autorskie warianty zabudowy
i zagospodarowania terenéw — widok z lotu ptaka

Zrodto: oprac. S. Ledwon, B. Zgorska, K. Urbanowicz,
materiaty PPR ,,Dom” sp. z o0.0.
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Rys. 3. Zestawienie propozycji inwestorskich i autorskie warianty zabudowy
i zagospodarowania teren6w — poréwnanie planowanej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni rynku

Zr6dto: oprac. S. Ledwon, B. Zgorska, materiaty” PPR ,,Dom” sp. z 0.0.
5. Proces planistyczny

Pod koniec 2008 r. rozpoczeto prace nad zmiang dokumentu studium miasta
i nad opracowaniem nowego mpzp dla obszarow objetych wnioskami o loka-
lizacje woh. Z uwagi na skale, lokalizacj¢ i potencjalne skutki inwestycji
postanowiono o wigkszym niz wymagany prawem upublicznieniu procesu
uchwalania planu miejscowego, polegajace na organizowaniu spotkan zawsze
dla obu inwestorow jednocze$nie, w siedzibie Urzgdu Miasta Starogard Gdanski,
otwartych dla radnych miasta. Takie postgpowanie, z jednej strony zapewniato
przejrzysto$¢ procesu w warunkach niejako ,,wyscigu na inwestycje”, z drugiej
za$ nadmierne zaangazowanie inwestoréw, radnych i lokalnej prasy zwickszato
presj¢ i odwracato uwage od istotnych aspektow projektowych (na przykiad
poprzez pomijanie w publicznej dyskusji wspomnianych wyzej zagrozen na
korzy$¢ skupiania si¢ na niczym nie gwarantowanych obietnicach budowy przez
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inwestoréw np. basenu/parku wodnego w zamian za zgod¢ na planowane
inwestycje). Do kazdej rundy negocjacji z inwestorami dotyczacymi ksztattu
przysziej inwestycji, samorzad lokalny wraz z zespotem projektowym przygo-
towywal wspolne stanowisko i pola do dyskusji konkretnych problemow.
Swiadomos$é, ze dwa tego typu obiekty najprawdopodobniej nie powstana
w miescie (zwlaszcza w miescie wielko$ci Starogardu Gdanskiego) dodatkowo
utrudniata pracg, poniewaz plan trzeba byto opracowac tak, aby byt adoptowalny
dla ewentualnych kolejnych inwestorow bez konieczno$ci wprowadzania
ponownych zmian.

Wiladzom samorzadowym zalezalo na opracowaniu takiego mpzp, ktory
zaspokajatby (formalnie) nie tylko potrzeby potencjalnych inwestoréw, ale takze
interesy miasta. Najpierw jednak trzeba bylo odpowiedzie¢ na pytanie o przyszty
obraz $rodmiescia — czy ksztattowa¢ ma je galeria handlowa (kolejna lub
kolejne), czy tez jest to okazja, aby wykorzysta¢ szanse na stworzenie nowo-
czesnej dzielnicy wielofunkcyjnej, mieszkaniowo-ustugowej, albo nawet prze-
mystowej (np. nowych technologii). Wobec sztywnej postawy wilascicieli
terenow i ich sprzeciwu dla dywersyfikacji funkcji skupiono si¢ na analizie
mozliwosci realizacji wnioskowanych galerii handlowych w negocjowanych
parametrach. Sposrod wielu probleméw projektowych wyrdzniaty si¢ wspom-
niane wyzej uwarunkowania komunikacyjne oraz relacja nowych obiektow
wobec §rodmiescia i siebie nawzajem. Szczegdlny nacisk potozono na dazenie
do utworzenia przestrzeni ogolnodostepnej, dajacej szanse na rozszerzenie strefy
pieszej srodmiescia, korespondujacej ze staromiejskim rynkiem, czyli tradycyj-
nie uksztattowanej przestrzeni publiczne;.

W obecnym stanie prawnym niezwykle trudne jest zabezpieczenie interesow
miasta, mozna by rzec miejskiego dobra wspolnego, rozumianego jako zaspoka-
janie potrzeb i intereséw indywidualnych z zachowaniem celu nadrzednego,
jakim jest warto$¢ zbiorowa spotecznosci (wspdlnoty) miejskiej. Trudnos¢ ta
polega na ideowym charakterze pojecia ,,dobra wspolnego”, ktorego czesto nie
da si¢ wprost zdefiniowa¢, a tym bardziej skodyfikowa¢ na przyktad w prawie
lokalnym. Ponadto brak jest obowigzku sporzadzania odpowiednich (specja-
listycznych) analiz dla lokalizacji takich obiektéw, jak np. woh® i nizsze
W poroéwnaniu z krajami Europy zachodniej budzety inwestycji (co wprost
rzutuje na ich jako$¢). Niska jest tez swiadomosé i zasobno$¢ spoteczenstwa
(potencjalnych klientow) rodzaca pytania o ekonomiczne uzasadnienie budowy
obiektow w takiej skali w matych miastach. Niebagatelne znaczenie ma takze

®Na przyktad w Wielkiej Brytanii i Irlandii istnieje obowiazek sporzadzenia analiz
potencjalnego obiektu handlowego na istniejagce w sasiedztwie (poprzez symulacje
zmniejszenia zyskow) oraz badanie zgodnosci zamierzen inwestycyjnych w kontekscie
dokumentéw polityki przestrzennej — w Polsce natomiast powszechna jest praktyka
doraznych, punktowych zmian w dokumentach planistycznych, aby umozliwi¢ realizacje
inwestycji.
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postawa samorzadowcow wobec wielkokapitatowych inwestycji. Obawa przed
utrata potencjalnego inwestora (w warunkach niedoinwestowania budzetow
lokalnych) w przypadku stawiania zbyt wysokich wymagan w zamian za
dopuszczenie do realizacji skrajnie komercyjnych inwestycji powoduje ugodo-
wa, niemalze bezwarunkowa zgode na ich realizacj¢ bez rozpatrzenia potencjal-
nych skutkéw (tak pozytywnych, jak i negatywnych).

Przy pracy nad projektem mpzp pytanie, jak daleko lokalne samorzady moga
posung¢ si¢ w wymaganiach wobec potencjalnych inwestoréw bylo stawiane
wielokrotnie, zarowno przez zespot projektowy, jak i przedstawicieli organéw
samorzadowych. Konsekwentne utrzymywanie jednolitego stanowiska w trakcie
catego procesu planistycznego ze strony samorzadu, wspieranego merytorycznie
przez zesp6t projektowy stanowito fundament dla formutowania argumentow
w dyskusji.

Efektem prac byt uzgodniony projekt mpzp udostepniony do publicznego
wgladu w trakcie wylozenia (styczen 2010 r.) zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami® (rys. 4).
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Rys. 4. Projekt mpzp — etap: wyltozenie do publicznego wgladu
Z1 6 d to: materiaty PPR ,,Dom” sp. z 0.0.

® Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U., 2003, nr 80, poz.
717 z pézn. zm.).
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W projekcie mpzp zapisano wiele warunkow i ograniczen dla potencjalnych
inwestycji majacych na celu zabezpieczenie szeroko rozumianego interesu
publicznego. Najwazniejsze z nich dotyczyly obowigzku wykonania szerokich
analiz komunikacyjnych obejmujacych wicksza czesé miasta’, a takze obowia-
zek wykonania i utrzymania pewnych obszarow, jako przestrzeni o charakterze
publicznym, ogolnodostgpnym w powigzaniu z istniejacymi w sasiedztwie
ciggami pieszymi. Ograniczono dopuszczalng wielko$¢ obiektow parametrami
i ustanowionymi liniami zabudowy, wprowadzono $ciste wskazniki nakazujace
urzadzenie okreslonej liczby miejsc parkingowych, ograniczajgc jednoczesnie
mozliwosci montazu szlabanéw do parkingow. Wskazano takze obiekty
zabytkowe oraz istniejgce drzewa (opierajgc sie na dokumentacji fotograficznej)
do bezwzglednego zachowania. W ustaleniach planu znalazt si¢ rowniez zapis
dopuszczajacy wielofunkcyjno$¢ przysziej zabudowy, jako mieszkaniowo-
-ushlugowej, a takze zapisano obowigzek wykonania okreslonych widokow dla
przysztej zabudowy. Poza warunkami zapisanymi w projekcie mpzp odrgbna
umowa miata zabezpieczy¢ inne zobowigzania dla inwestorow wobec miasta
warunkujace dopuszczenie w dokumentach planistycznych lokalizacje¢ dwoch
galerii handlowych.

Pomimo zgody co do stusznosci argumentow i zapisow w projekcie mpzp,
wigkszo$¢ ograniczen i warunkow zostata na tym etapie procedury uchwalania
planu zakwestionowana przez inwestorow, zawracajgc projekt niemal do punktu
poczatkowego. Inwestorzy nie zgadzali si¢ z ustalonymi wskaznikami zabu-
dowy, a zwlaszcza wskaznikami parkingowymi. Uznali tez, ze zbyt duzo terenu
zostato przeznaczonego dla urzadzenia przestrzeni o charakterze publicznym,
ograniczajac powierzchni¢ zabudowy ponizej (ich zdaniem) granicy oplacal-
nosci inwestycji. Wobec takich argumentéw ograny samorzadowe postanowily
ztagodzi¢ stanowisko. Wypracowano kolejna wersje planu, uwzgledniajaca
czesciowo uwagi inwestorow. Zrezygnowano z ¢zgSci przestrzeni ,,zielonych”
zwigkszajac dopuszczalng powierzchni¢ zabudowy, usunigto obowigzek
urzadzenia drogi wewnetrznej. Taki projekt planu zostat przedstawiony do
uchwalenia Radzie Miasta Starogard Gdanski® (rys. 5).

" Postuzono si¢ definicja ,,obszaru oddziatywania inwestycji” z ustawy Prawo
budowlane (t.j. Dz.U., 2006, nr 156, poz. 1118 z pézn. zm.), gdzie jako przepisy odrebne
zastosowano Ustawe o drogach publicznych (t.j. Dz.U., 2007, nr 19, poz. 115 z p6zn.
zm.).

® Uchwata Rady Miasta Starogard Gdanski Nr L111/458/2010 z dnia 31 marca 2010
roku (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z 2010 r. nr 64, poz. 1083).
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Rys. 5. Rysunek mpzp — uchwalony przez Rade¢ Miasta Starogard Gdanski w 2010 r.
Zrodto: materiaty PPR ,,Dom” sp. z 0.0.

6. Wnioski

Whioski z procesu opracowywania i uchwalania opisanego powyzej planu
w aspekcie mozliwosci obrony interesu publicznego przed agresywng postawa
inwestorow (skupionych z oczywistych powoddéw na zwrocie kosztow i osigga-
niu zysku), moga by¢ pomocne dla projektantow — urbanistow, a dla samorza-
dow lokalnych powinny stanowi¢ wzor wspolpracy z zespolem projektowym.
Pomimo duzego zaangazowania, konsekwentnej postawy wobec inwestoréw nie
udalo si¢ za pomocag dostgpnych narzedzi i1 instrumentéw ochroni¢ warto$ci
ideowych takich jak choéby podstawowe w tym przypadku pytanie o racje bytu
dwdch tak wielkich obiektow w miescie i uchroni¢ si¢ przed spekulacyjna
postawg wlascicieli nieruchomo$ci. Dostepne narzedzia do prowadzenia polityki
przestrzennej w Polsce sg niewystarczajace, bowiem studium okres$lajace kierun-
ki rozwoju mozna zmienia¢ fragmentarycznie bez odniesienia do reszty obszaru,
co ma negatywne skutki w przypadku decyzji o lokalizacji tak duzych inwe-
stycji, jak na przyktad obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy rz¢du
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Kilkudziesieciu tysiecy metrow kwadratowych. Takze miejscowe plany sporzg-
dzane zazwyczaj w granicach wlasnosci gruntow, nie sa wystarczajace, aby
zabezpieczy¢ faktyczny obszar wptywu czy oddziatywania inwestycji, takich jak
w omawianym przypadku. Trudno wigc utrzymaé wypracowang przez samorzad
polityke przestrzenng w warunkach, kiedy mozliwe sg dorazne i znaczace
zmiany w dokumentach. Zakres kompetencji organéw samorzadowych co do
mozliwosci ksztaltowania lokalnej polityki przestrzennej jest szczegdlowo
monitorowany przez kazdego duzego inwestora i bardzo czgsto kwestionowane
sg zapisy dotyczace kwestii ideowych, takich jak na przyktad jakos¢ zycia czy
swoboda przemieszczania si¢ (jako generujacych koszty np. urzadzenia
i utrzymania terenow, bez mozliwosci czerpania z nich finansowych korzysci).
Problemem jest tez ugodowa postawa samorzadoéw lokalnych wobec presji ze
strony inwestorow, czesto gloszacych populistyczne hasta, np. o tworzeniu
miejsc pracy (najczesciej jest to nieznaczna liczba), zasilenia lokalnych budze-
tow lub tez obietnic sktadanych wobec lokalnej spolecznos$ci, ktére nie sa
umocowane prawnie i czgsto nie dochodza do skutku.

Pomimo wyraznego sprzeciwu potencjalnych inwestorow, w omawianym
planie miejscowym udato si¢ zamie$ci¢ zapisy dopuszczajace wprowadzenie
funkcji mieszkaniowej. W ograniczonym zakresie w stosunku do autorskich
zatozen udato sie wprowadzi¢ obowiazek urzadzenia miejsc dostepnych
publicznie. Istotnym, z punktu widzenia samorzadu byto tez wprowadzenie do
zapisu planu obowigzku wykonania analiz komunikacyjnych i na ich podstawie
okreslenia obowiazkowego wykonania niezbednych prac drogowych na koszt
inwestora, tak aby zminimalizowa¢ negatywne oddzialywanie na istniejacy
uktad drogowy.

Podsumowujac, nalezy oceni¢ prace nad planem jako czg$ciowy sukces,
ktéry zawdzieczy¢ nalezy przede wszystkim wspodlnej postawie samorzadu
lokalnego i zespotu projektowego. Na szczegdlng uwage zastuguje zaufanie
jakim zostal obdarzony zesp6l opracowujacy mpzp. Szeroka dyskusja jaka
toczyla sie w trakcie prac z udziatem wielu stron pozwolita unikngé zarzutow
0 stronniczo$¢ lub faworyzowanie ktoregos z inwestorow.

Prace nad mpzp dla fragmentu miasta Starogard Gdanski dla dwoch galerii
handlowych trwaty od stycznia 2009 r. do marca 2010, plan zostat uchwalony 31
marca 2010 r. Plan zostal opracowany przez Przedsigbiorstwo Projektowo-
-Realizacyjne ,,Dom” sp z o0.0. Starogard Gdanski, w zespole: gtéwny pro-
jektant, koordynacja prac: mgr inz. arch. Maria Kietb-Stanczuk, opracowanie:
mgr inz. arch. Barbara Zgorska, dr inz. arch. Stawomir Ledwon, mgr inz. arch.
Lukasz Pancewicz, prace asystenckie: mgr Karina Mankowska; wspotpraca
branzowa: inzynieria — mgr inz. Barbara Jodlowska; komunikacja: Trafik s.c.
Biuro Konsultacyjno-Projektowe Inzynierii Drogowej Gdansk — dr inz. Kazi-
mierz Jamroz, dr inz. Lech Michalski, mgr inz. Tomasz Mackun; ochrona §rodo-
wiska, opracowanie ekofizjograficzne i prognoza oddziatywania na srodowisko:
zespot Biuro Projektow i Wdrozen Proekologicznych ,,Proeko” Gdansk pod
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kierunkiem dr hab. Macieja Przewozniaka; prognoza skutkow finansowych
uchwalenia planu: mgr Waldemar Kalkowski, mgr Katarzyna Szalewska.

Epilog: we wrzeéniu 2011 r. jeden z inwestorow (globalny deweloper, opera-
tor centrow handlowych) wycofat si¢ ze wszystkich inwestycji prowadzonych
w Polsce. Drugi z inwestoréw (lokalni inwestorzy ze Starogardu Gdanskiego)
kontynuuje prace wyburzeniowe na terenie, jednak wycofat si¢ z planéw budo-
wy centrum rekreacyjnego z basenem.
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THE TRANSFORMATION OF POST-INDUSTRIAL AREAS INTO SERVICE
CENTRES IN DEVELOPMENT PLANS - SELECTED ASPECTS BASED
ON THE EXAMPLE OF STAROGARD GDANSKI

Post-industrial areas in small cities can be relatively large, and thus the trans-
formation of these areas significantly influences these cities’ urban structure. Thus,
during the revitalization of such areas, the city as a whole needs to be taken into
consideration when drawing up planning (zoning) documents and carrying out required
studies. Unfortunately, the documents typically used in planning process are local spatial
plans for individuals districts or even for single parcels of land designated as
construction sites. In the case of post-industrial areas in small cities, the investors are
most often developers and management corporations involved in building and operating
malls, whose aim is to create monofunctional service sites. The emergence of such
“pseudo-public” areas is a key aspect of this issue, as they compete for space with the
actual public sphere in small cities. An example of such a transformation is the sale and
subsequent re-development of an area previously occupied by manufacturing plants and
pharmaceutical factories, located in the immediate vicinity of Starogard Gdanski.
Discussions on how to develop this area have been ongoing for almost a decade.
Initially, a broad, multifunctional programme was drawn up, but during consultations
with investors mediated by the local government, the program was systematically
reduced and ultimately evolved into something that differed greatly from the initial plans
and ideas. In the case of Starogard Gdanski, the only aspect of development guided by
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local law has been the need to carry out additional investments during the construction of
malls to allow for partial multifunctionality and the construction of required
infrastructure (limited in scope) in the surrounding public space.
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