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Abstract: Processes and Problems of Spatial Transformation in Szczawno-Zdréj during
20 Years of Polish Transformation. At the beginning the author analyzes the general cha-
racteristics of spatial transformation within a period ot 20 years of Polish transformation and
highlights the need for research on the processes by monitoring, both planned and realized
investment. Analyses were based on the example of the small spa town with a very high de-
velopment potential, Szczawno-Zdréj, which is of the author’s design and research interest
for several years. Spatial transformations in the regeneration, gentrification, and versatility
in the city faced many problems and barriers, associated mainly with the Polish planning law
regulations. The aim of identification of these problems is to show their negative consequen-
ces for urban development, which necessarily require urgent and resolute countermeasures.
Key words: Small towns, barriers in spatial planning, planning law regulations, develop-
ment. Szczawno-Zdrdj.

Wstep

Procesy przemian przestrzennych w matych miastach w Polsce po 1990 r. prze-
biegaja bardzo réznie. Roznorodnos¢ ta wynika z wielu czynnikéw, dotyezgceych za-
rowno warunkow zewnetrznych, jak i wewnatrz miasta. Warunki te tkwig w prze-
strzeni przyrodniczo-kulturowej oraz w strefie spoleczne;.

W okresie 20 lat polskiej transtormacji wiele polskich miast przezywa powazne
problemy, zwigzane z rozwojem spoteczno-gospodarczym. Charakterystyczng cecha
jest migracja ludnosci, zwlaszcza lepiej wyksztatconej i w mtodym wieku, z matych
miast do duzych w poszukiwaniu atrakcyjniejszych warunkéw zycia. Zjawisko to
wydaje si¢ by¢ najgrozniejsze dla rozwoju matych miast, poniewaz to przede wszyst-
kim spotecznos¢ lokalna decyduje o dynamice rozwoju miasta przez realizacje rozne-
g0 typu inicjatyw prorozwojowych, opartych na oryginalnych pomystach.
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Monitoring zmian zachodzacych w malych polskich osrodkach miejskich
w okresie przemian po 1990 r., jest bardzo waznym zrodtem badan, ktorych rezulta-
tem powinno by¢ okreslenie przyczyn rozwoju, stagnacji czy regresu spoteczno-go-
spodarczego. Badanie takich trendow pozwala usystematyzowa¢ mate miasta w pew-
ne zbiory, w ktorych przyczyny kierunkdéw przemian sa zblizone. Moga one dotyczy¢
funkeji kluczowej matego miasta w zaleznosci od usytuowania w sieci osiedlenczej,
od waloréw przyrodniczych, walordw zagospodarowania przestrzennego, w tym wa-
loréow urbanistyczno-architektonicznych i historycznych.

Zupetnie inne mozliwosci rozwoju maja mate miasta, usytuowane przy waz-
nych weztach komunikacyjnych, zaréwno istniejacych, jak i projektowanych. Jeszcze
innymi mozliwosciami rozwoju dysponujg mate miasteczka, usytuowane w poblizu
duzych miast. Czesto sg one wchianiane przez duze osrodki, np. jako sypialnie, jezeli
teren jest atrakcyjny krajobrazowo, z bogata konfiguracja, potudniowymi stokami
i ma walory przyrodnicze, jak lasy. zbiorniki wodne itp.

Mate miasta przylegte do duzych osrodkow moga by¢ zwigzane z rozwojem
funkeji AG, czyli aktywizacji gospodarczej. Funkcja taka rozwija si¢ gtownie na
terenach ptaskich i dobrze dostepnych komunikacyjnie, najlepiej po prawej stronie
waznych drég, wychodzacych z duzego miasta. Przyktadem takich terenow moga
by¢ Bielany Wroctawskie, ktore mimo statusu miejscowosci wiejskiej, przypominajg
mate miasto, a nawet miasto sredniej wielkosci.

Jeszcze inne przeobrazenia przestrzenne zachodzag w matych miastach o pod-
stawowe] funkeji sportowo-rekreacyjnej. zwiazanej zaréwno z terenami gorskimi,
np. Szklarska Porgba, jak i terenami przywodnymi, szczegdlnie z dobrym potacze-
niem komunikacyjnym. Inne przeobrazenia przestrzenne, zachodzace w miastach
i miejscowosciach uzdrowiskowych, szczegélnie w ostatnich latach, kiedy to prywa-
tyzacja obiektow wplywa czgsto pozytywnie na ozywienie gospodarcze tych osrod-
kow. Znaczna cze$¢ matych miast w Polsce ma niewielkg ilos¢ ww. atutdw prorozwo-
jowych i ich sytuacja jest zdecydowanie gorsza w porownaniu z miastami o wielu
funkcjach oraz atrakcyjnych walorach przyrodniczo-kulturowych i innych.

W wyniku reformy administracyjnej po 1998 r. czes¢ polskich matych miast,
ktore pelnity historycznie i przed 1975 r. funkcje miast powiatowych, stracito moz-
liwosci rozwoju ze wzgledu na pozbawienie ich funkcji o$rodkéw administracyj-
nych, np. obecny powiat ktodzki z siedzibg w Ktodzku obejmuje trzy dawne powiaty
z siedzibami w Bystrzycy Klodzkiej, Nowej Rudzie oraz w Ktodzku. Rozwigzanie
obecne wplyneto negatywnie na tempo rozwojowe Bystrzycy Klodzkiej oraz Nowej
Rudy, zwlaszeza ze w tym drugim powiecie dodatkowo zamknigto kopalnie wegla
kamiennego ,,Nowa Ruda” oraz ,,Stupiec™.

Analizujac procesy przemian przestrzennych w matych miastach w ostatnich
20 latach mozna ogodlnie stwierdzié, ze szybszy rozwdj miast jest uzalezniony od ich
funkcji kluczowych, wystepujacych w konkretnej miejscowosci. Wedtug obserwa-
cji prowadzonych przez autora, dazenie do ksztattowania wielofunkcyjnej struktury
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przestrzennej matego miasta wptywa bardzo istotnie na szanse rozwojowe takich

migjscowosci oraz na tempo ich rozwoju. W wielu matych miastach, mimo ze maja

one strukture wielofunkcyjna, zauwaza si¢ wyrazne bariery rozwoju.
Do takich matych miast nalezy Szczawno-Zdréj. Celem badan nad procesami

i problemami przemian przestrzennych w Szczawnie-Zdroju, prowadzonych przez

autora opracowania, byto m.in.:

a) okreslenie funkcji kluczowych miasta na podstawie analizy jego walorow;

b) monitoring planowanych i zrealizowanych przeobrazen w zakresie rewitalizacji
urbanistyczno-architektonicznej, gentryfikacji, wielofunkcyjnosci i konkurencji
duzego centrum handlowego ,,Tesco™ dla funkcji ustugowej matego miasta;

c) identyfikacja barier rozwoju, ktérych stopniowe usuwanie w miare subiektyw-
nych mozliwosci powinno wptywac na wlasciwy rozwdj miasta.

1. Okreslenie kluczowej funkcji Szczawna-Zdroju
na podstawie analizy waloréw miasta

Szczawno-Zdroj jest znanym, historycznym uzdrowiskiem o niekwestionowa-
nych walorach przyrodniczych i kulturowych. Jest atrakcyjnie potozone na skrzy-
zowaniu dwoch osi krajobrazowych, potudniowo-potnocnej, rozciggnietej miedzy
gorg Chetmiec a Ksigzem oraz wschodnio-zachodnig, ktéra przebiega od Masywu
Trojgarbu do Wzgorza Gedymina. Miasto otaczajg lasy, w ktorych dominuje $wierk
i buk, ale wystepuja tam réowniez m.in. deby, cisy, brzozy, jawory, jodty, lipy, klony,
modrzewie, sosny. Zarowno konfiguracja terenu, jak i szata roslinna, a w szczegdlno-
$ci wystepowanie leczniczych wod mineralnych, sredniogorski klimat lekko bodzco-
wy wraz z korzystnym nastonecznieniem, sktadaja si¢ na bardzo atrakcyjny potencjat
przyrodniczy miasta.

Uzdrowisko ma bogata histori¢. Lecznicze whasciwosci tutejszych zrodet wéd
mineralnych zostaty okreslone juz w 1598 r'. W 1830 r. zbudowano hale spacerowa
na 37 doryckich kolumnach, pijalnig, teatr oraz inne obiekty zdrojowe.> W XI1X w.
Szczawno-Zdréj nalezato do najbardziej znanych uzdrowisk w Europie. Wodami ze
zrédta Mieszko leczyt sie w 1838 r. przybyly tu car Rosji, Mikotaj I°. Walory histo-
ryczno-kulturowe i uzdrowiskowe tego miasta zostaty opisane w wielu monogra-
fiach, potwierdzajac kluczowga funkcje Szczawna-Zdroju jako kurortu.

Oprocz tej funkeji miejscowosé spetnia wazna funkcje mieszkaniowa oraz re-
kreacyjna dla mieszkancow zatrudnionych w przylegtym po sasiedzku miescie, Wal-
brzychu. Do 1990 r. dotyczylo to przede wszystkim pracownikéw przemystu weglowe-
g0. Po zamknigciu kopaln i tzw. Zjednoczenia Przemystu Weglowego, w Watbrzychu,

! Szyperski (1973), s. 33.
2 Ibidem, s. 34.
S Ibidem. s. 52-53.
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w jego potnocno-wschodniej czescei, powstata w latach 90. XX w. tzw. Specjalna Strefa
Ekonomiczna. Strefa ta tworzy znaczng liczbe miejsc pracy, co pocigga za sobg duze
zainteresowanie Szczawnem-Zdrojem jako miejscem zamieszkania, zwtaszcza ze stro-
ny kadry kierowniczej przedsiebiorstw. Ta sytuacja jest dodatkowym czynnikiem roz-
woju kluczowej funkeji tzw. sypialni, obok funkcji uzdrowiskowe;.

Nalezy podkresli¢, ze miasto Szczawno-Zdrdj ze wzgledu na ww. powiazania
z Watbrzychem, ma jeden z najwyzszych wskaznikow dotyczacych ludnosci z wyz-
szym wyksztatceniem wérod matych miast w Polsce. Pocigga to za sobg dodatkowo
rozwéj funkeji ustugowych z zakresu np. kultury (dziatalnos¢ Teatru Zdrojowego),
szkolnictwa, handlu i gastronomii, w tym nawet handlu wielkopowierzchniowego.
Lokalizacja duzego centrum handlowego ,,Tesco” w Szczawnie-Zdroju z catg pew-
noscig wptywa negatywnie na funkcjonowanie sieci handlowej w tym uzdrowisku
w zakresie sprzedazy standardowych produktow. Sytuacja ta zmusza handlowcow do
zwigkszenia liczby punktéw sprzedazy z produktami niestandardowymi, nawet uni-
kalnymi, co w efekcie powinno wptyna¢ na podniesienie poziomu ustug handlowych
i poprawi¢ wizerunek ciagdw ustugowych w centrum uzdrowiska.

2. Monitoring planowanych i zrealizowanych przeobrazen
w zakresie rewitalizacji urbanistyczno-architektonicznej,
gentryfikacji, wielofunkcyjnosci i konkurencji
duzego centrum handlowego ,,Tesco”
dla funkcji uslugowej malego miasta

Zgodnie z polskim ustawodawstwem inwestycje wymagaja tzw. pozwolen na
budowe (decyzji), ktére administracja rzagdowa wydaje na podstawie miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. Plany te, tzw. MPZP, opracowywane sg
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy (miasta). Opracowania te sa ustawowym zadaniem wiasnym gminy i nalezg
do administracji samorzadowej. Plany miejscowe muszg by¢ zgodne z ustaleniami
studium. Sa one czesto wykonywane przez wiele lat, zdarza sie, ze bez szans na ich
uchwalenie.

W rzeczywistosci inne sg ustalenia studium, a inaczej wygladaja realizacje,
zwlaszeza po 2003 r., kiedy to w nowej Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wprowadzono ,srodek zastepczy” w stosunku do studiow i MPZP,
czyli tzw. administracyjne decyzje o warunkach zabudowy. Wielokrotnie odbiegaja
one catkowicie od ustalen dawnych planéw ogoélnych sprzed 2003 r., a takze od stu-
diow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin.

Oddzielny monitoring planowanych inwestycji i tych faktycznie realizowanych
dostarcza cennego materiatu do dziatan zmierzajacych do ograniczenia barier i pro-
blemow inwestycyjnych.
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2.1. Monitoring planowanych przeobrazen
w uchwalonych dokumentach

2.1.1. Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania priestrzennego®
oraz miejscowy plan szczegotowy zagospodarowania priestrzennego
Szczawna-Zdroju®

Do konca 2003 r. w Szczawnie-Zdroju obowigzywal plan ogdlny, uchwalony
w 1986 1., ktéry zostat opracowany wedtug zasad obowiazujacych w gospodarce cen-
tralnie sterowanej przez komisje planowania gospodarczego réznych szczebli. Plan
ten nawigzywat do stanu istniejacego, nieznacznie zwigkszajagc powierzchnie tere-
noéw o funkeji mieszkaniowej. Uktad komunikacji praktycznie nie roznit sie od istnie-
jacego, z wyjatkiem projektowane] drogi dojazdowej na gore Chetmiec i projektowa-
nych dréog turystycznych, konnych, pieszych i rowerowych z dworzyska w kierunku
Chetmca. W péinocnej czesci miasta Szczawno-Zdrd] zaprojektowano obwodnice.
Waznym elementem planu ogdlnego byta kolej krzesetkowa na Chetmiec.

W pierwszych miesiacach polskiej transformacji po 1990 r. przystgpiono do
opracowania miejscowego planu szczegoétowego na podstawie ustaw obowigzujacych
jeszeze w systemie gospodarki centralnie sterowanej. Plan ten nawigzywat do ww.
planu ogdlnego i obejmowal pétnocna czgs¢ Szezawna-Zdroju bez géry Chetmiec.

2.1.2. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prrestriennego
miasta Szczawno-Zdrdj 7 lat 1996-1997°

Urzad miasta Szczawno-Zdrdj przystapit do opracowania studium wwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego na podstawie Ustawy o plano-
waniu przestrzennym, obowiazujacej od | stycznia 1995 r. Ustawa ta byta pierwszym
aktem prawnym, dotyczacym problematyki planistycznej, uwzgledniajacym zasady
gospodarki wolnorynkowej oraz upodmiotowienie spotecznosei lokalnych.

Gtéwna idea w koncepceji studium zostata oparta na przestrzennych kierunkach
rozwoju miedzy Ksigzem a gora Chetmiec oraz Masywem Trojgarbu a Wzgdrzem
Gedymina (ryc. 1, fot. |, 2.) oraz uktad pasmowo- punktowy, taczacy gtowne punkty
koncentracji atrakcji turystycznych w Szczawnie-Zdroju, tzw. PK AT (ryc. 2, fot. 3,4.).

Studium uwzgledniato dynamiczny rozwdj komunikacji samochodowej, ktéry wy-
magat wprowadzenia wokot Szezawna obwodnicy, zastepujacej gtowng ulice Kolejowa,
ktéra zostata zamieniona na cigg pieszy. Cigg ten tgczyt dwa parki, Zdrojowy i Szwedzki

* Oprac. Biuro Planowania Przestrzennego w Watbrzychu w 1986 1.

* Oprac, jw. w 1990-1991, uchwalono w 1992 r. (gh. Proj. mgr inz. arch. A. Ratajczak, konsultan-
ci: Prof. dr hab. inZz. arch. S. Juchniewicz, dr inz. arch. A. Boratyaski).

® Oprac. Biuro Planowania Przestrzennego w Watbrzychu w 1998 r. (gh. proj. dr inz. arch. R. Pu-
stelnik).

145



KONCEPCJA KIERUNKOW
ROZWOJU LR
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA

SZCZAWNO ZDROJ |

IDEA KONCEPCJI
SKALA 1:20000 |

P

.

B4

Fra

4

NOWARUDA}:

Legenda
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Ryc. 1. Idea koncepcji studium Szc

Zrodlo: Opracowanie wlasne (ryc. 1-4).

Fot. 1. Zamek Ksigz Fot. 2. Géra Chetmiec, widok z ul. Kosciuszki

Zrédlo: http:/iwww.google.pl/imgres?imgurl=http://no- w Szezawnie-Zdroju
cuj.pl/gfx/896/galeria/2059zamek_z_lotu_ptaka.jpg Zrodto: Opracowanie wlasne (fot. 2-13).
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w jeden zespot parkowo-wypoczynkowy i uzdrowiskowy. W studium szczegdlna uwage
zwrocono na bardzo istotng w miastach uzdrowiskowych segregacje ruchu pieszo-rowe-
rowo-konnego oraz kotowego. Gléwne ciggi pieszo-rowerowo-konne taczyty punkty kon-
centracji atrakcji. W pdtnocno-wschodniej czesei miasta przeznaczono tereny dla strefy
aktywizacji gospodarczej AG ze wzgledu na wnioski zainteresowanych inwestorow.

Akceptowana przez Rad¢ Miasta koncepcja studium, stanowita podstawe do
zgodnego z Ustawg opracowania studium i jego uchwalenia.

2.1.3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W latach 2002-2003 przystapiono do opracowania miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego calego miasta Szczawno-Zdroj na podstawie ww. stu-
dium’. W miedzyczasie, ze wzgledu na pierwszg wersje tego MPZP, uchwalono kil-
kanascie zmian jednostkowych dla ww. studium.

Plan ten po uchwaleniu zostat zaskarzony przez Wojewode Dolnoslaskiego
1 Urzad Miasta Szczawno-Zdrdj na podstawie przetargu w 2009 r. przystapit ponow-
nie do wykonania nowego MPZP dla catego miasta przez inng firme®. Obecnie pro-
jekt planu (wersja z 15 listopada 2010 r.), wykonywanego zgodnie z uwagami i wyma-
ganiami Urzedu Miasta, jest weryfikowany przez wykonawce w aspekcie zgodnosci
z uchwalonym studium. Na terenie miasta obowiazuje tylko jeden uchwalony miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry obejmuje niewielki teren tzw.
strefy AG w pdtnocno-wschodniej czesci miasta.

Od 31 grudnia 2003 r. wszystkie inwestycje w Szczawnie-Zdroju sa realizo-
wane na podstawie administracyjnych decyzji o warunkach zabudowy. Oznacza to,
ze praktycznie przez 20 lat od zmiany ustroju spoteczno-gospodarczego w Polsce
tak atrakcyjne mate miasto funkcjonuje bez planu zagospodarowania przestrzennego
w realiach gospodarki wolnorynkowe;j.

2.2. Monitoring realizowanych przeobrazen przestrzennych
w Szczawnie-Zdroju

W okresie 20 lat polskiej transformacji zakres rewitalizacji i gentryfikacji dotyczy
w Szczawnie-Zdroju przede wszystkim budynkdéw uzytecznosei publicznej oraz bu-
dynkoéw mieszkalnych. Przeobrazenia te dotycza przede wszystkim uzdrowiska, w tym
zabytkowego teatru oraz spacerowni i pijalni wéd mineralnych (fot. 5, 6, 7, 8), a takze
innych obiektow, zwlaszcza wzdtuz ul. Kosciuszki, ktora stanowi gtéwne korso miasta.

Rewitalizacja budynkdw mieszkalnych i ustugowych (fot. 9, 10) nie wiaze si¢ bez-
posrednio z uchwalonym studium, natomiast zabudowa tzw. apartamentowcami powsta-

7 Pierwszy MPZP Szczawna-Zdroju wykonywata firma Regioplan z Wroctawia.

$ Drugi MPZP Szczawna Zdroju wykonuje firma BAU-Project z Wroctawia. Plan ten obecnie
jest w trakcie opracowania i bedzie wymagat 36 zmian w studium.
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Fot. 5. Teatr Zdrojowy przy ulicy Kosciuszki Fot. 6. Spacerownia, widok z ulicy Kosciuszki

i

Fot. 7. Spacerownia, w Parku Zdrojowym Fot. 8. Pijalnia wod mineralnych

je kosztem zmniejszania przestrzeni publicznej, np. przy ul. Mickiewicza. W uchwalo-
nym w 1998 r. studium teren ten byt przeznaczony dla zieleni parkowej (fot. 11).
Realizacje zwiazane z zagospodarowaniem terenu dotyczg budowy glowne-
go ciggu pieszego wzdtuz ul. Kosciuszki obok historycznych obiektow, zwigzanych
z uzdrowiskiem. W trakcie budowy jest obecnie szeroki chodnik (wzdtuz ulicy z ru-
chem kotowym, faczacy pijalnig, spacerownie i Park Zdrojowy z Dworzyskiem.
Wzdtuz ulicy Kolejowej rowniez powstaje szeroki chodnik, odgrywajacy role przejscia
pieszego réwnolegle do bardzo ruchliwej ulicy, ktéra w godzinach szczytow jest nie-

Fot. 9. Rewitalizacja budynku mieszkalnego Fot. 10. Rewitalizacja budynku ustug administra-
cyjnych przy ul. Kosciuszki
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mal nieprzejezdna ze wzgledu na wiel-
kos¢ potokéw ruchu z Watbrzyskiej Spe-
cjalnej Strefy Ekonomicznej i dzielnicy
Podzamcze do centrum Watbrzycha. Ta
historyczna ulica z zabytkowg zabudowa
pensjonatowa dzieli Szczawno-Zdrdj na
dwie czesci. 1los¢ spalin i1 ucigzliwosé
tej arterii (obecnie remontowanej) dale-
ka jest od respektowania zasad ochrony
Fot. 11. Zabudowa apartamentowa srodowiska. Mimo atrakcyjnego ogdlne-

przy ul. Mickiewicza go wizerunku uzdrowiska o wielowieko-

s

Fot. 12. Nadbudowa budynku mieszkalnego Fot. 13. Garaze w Szczawnie-Zdroju

wych tradycjach, opartego m.in. na dbatosci o tereny zielone, klomby i1 wiszgce girlandy
kwiatow w réznych miejscach, spotyka si¢ wiele, r6znego rodzaju tzw. prac z zakresu
rozbudowy czy nadbudowy, realizowanych na podstawie decyzji administracyjnych.
Wptywa to negatywnie na wizerunek podworek i innych miejsc w miescie. (fot. 12, 13).

W ostatnich latach, w pétnocno-wschodniej czesci miasta powstat duzy obiekt
handlowy ,,Tesco” przy projektowanej w studium gtéwnej obwodnicy komunikacyj-
nej miasta. Inwestor partycypowat w budowie pierwszego niewielkiego odcinka tej
obwodnicy i obecnie odcinek ten odgrywa role siggacza, ktory taczy miasto z ,,Te-
sco”. Obiekt ten ogranicza liczba potencjalnych klientow ustug handlowych w cen-
trum Szczawna-Zdroju 1 jest duzag konkurencja dla wlascicieli mniejszych sklepow.
Inwestycja ta ogranicza ruchy piesze, szczegolnie statych mieszkancow, wywotujac
bardzo ucigzliwe dla uzdrowiska, dodatkowe przejazdy samochodowe do wielkopo-
wierzchniowych ushug.

2.3. Ustalenia uchwalonego studium
a realizowane zagospodarowanie terenéw w Szczawnie-Zdroju

Ogolne ustalenia studium uchwalonego w 1998 r. dotycza funkeji terendw oraz
sieci komunikacyjnej faczacej te funkcje. Rozbieznosci w zakresie ustalen w studium
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i realizacji zagospodarowania przestrzennego dotyczg przede wszystkim remontow
i modernizacji drég kotowych, ktore powinny byé zamienione na gtdwne ciagi pie-
szo-rowerowe i konne. Dotyczy to w szczegolnosci ulicy Kolejowej, a takze czescio-
wo ul. Kosciuszki oraz innych ulic, ktdre powinny tgczy¢ obecny odcinek pieszej
ul. Kosdciuszki w centrum uzdrowiska z Dworzyskiem. Utrwalanie podziatu uzdro-
wiska na dwie czeg$ci wraz z dwoma parkami ujemnie wptywa na rozwoj miasta.

3. Problemy i bariery prorozwojowych przemian przestrzennych
w Szczawnie-Zdroju

Analiza planowanych i realizowanych przeobrazen przestrzennych w miescie
wykazuje, ze barierami na drodze dziatan prorozwojowych w znacznym stopniu sg
problemy zwigzane ze sporzadzaniem i uchwalaniem planéw miejscowych, natomiast
realizacja zagospodarowania przestrzennego przez administracyjne decyzje o warun-
kach zabudowy, wydawane po 2003 r., moga ujemnie wplywaé na harmonijny rozwdj
miasta.

3.1. Problemy przy sporzadzaniu planéw miejscowych
oraz zmian studium

Wieloletnie dziatania, zarowno wiadz samorzadowych, jak i projektantow, nie
doprowadzity od 2002 r. do uchwalenia MPZP miasta Szczawno-Zdroj. Brak uchwalo-
nych planoéw wstrzymuje praktycznie rozwdj miasta, a powazni inwestorzy zmieniaja
lokalizacje swoich przedsiewziec na tereny dostepne z formalnego punktu widzenia.

Bariery przy sporzadzaniu MPZP dla tego miasta polegaja gtownie na:

e zbyt duzym obszarze opracowania, co jest uzasadnione ze wzgledu na komplek-
sowo$¢ takiego MPZP dla catego miasta bez wyraznych podziatéw funkcjonal-
nych, ale taki zakres stwarza ogromna liczbe probleméw, zwiazanych z ustale-
niem konsensusu miedzy sprzecznymi czgsto wnioskami;

e koniecznosci bardzo szczegdtowych zapisow w uchwale i rysunku planu, wy-
maganych przez administracj¢ rzadowa przy wydawaniu pozwolen na budowe
(decyzji);

e egzekwowaniu szczegdtowej zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ze studium, zgodnie z Ustawg z 2003 r. w syluacji, gdy studium
Szczawna-Zdroju byto sporzadzane w 1998 r. na podstawie Ustawy = 1994 r., kto-
ra nie wymagata takiej szczegétowej zgodnosci;

e braku mozliwos$ci wstrzymania procedury wydawania decyzji administracyjnych
o warunkach zabudowy na okres sporzadzania zmiany studium i opracowywania
MPZP ze wzgledu na dtugi czas potrzebny na wykonanie tych opracowan plani-
stycznych;
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e brak szczegdtowych i jednoznacznych, ustawowych definicji, zwigzanych ze spo-
rzadzaniem MPZP, w wyniku czego Urzad Wojewody moze uzna¢ niezgodnosé
opracowania z prawem ze wzgledu na przyczyny mato zrozumiate i dyskusyjne.

Sporzadzany obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Szczawna-Zdroju uwzglednia decyzje o warunkach zabudowy (sankcjonuje je w pla-
nie), ale jednoczesnie w projekcie planu wystepuja niezgodnos$ci ze studium, ktdre
wymagaja jego jednostkowych zmian. Trwajgca juz ponad rok procedura sporzadza-
nia nowego MPZP sprawia, ze w tym okresie wydawane sg nowe decyzje, wymaga-
jace kolejnych zmian w studium i proces ten moze trwaé w nieskoficzonosé.

Nalezy zaznaczy¢, ze dtugotrwate procedury, wynikajace z Ustawy, sa dodat-
kowo wydtuzane przez instytucje uzgadniajace i opiniujace plany miejscowe i studia.
W ostatnim czasie szczegdlnie dtugotrwale sg uzgodnienia w zakresie ochrony sro-
dowiska. Moga si¢ one przedtuzac z 1 miesigca nawet do ponad roku, jezeli do pro-
gnoz wymagane sa badania z catorocznego okresu wegetacji np. chronionych siedlisk
traw lub innych gatunkow roslin lub zwierzat.

W ostatnio prezentowanej wersji projektu planu Szczawna-Zdroju, wykonane;j
zgodnie z uwagami i wnioskami Urzedu Miasta, projektanci stwierdzili 36 niezgod-
nosci projektu planu z obowigzujacym studium i jego uchwalonymi, jednostkowy-
mi zmianami. Taka liczba zmusza do kolejnych zmian studium. Brane jest rowniez
pod uwage rozwiazanie, polegajace na podjeciu nowej uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia MPZP miasta w zwiazku z wejsciem w zycie 21 pazdziernika 2010 r.
bardziej liberalnej nowelizacji tej Ustawy. Istnieje jednak obawa, ze nowa ustawa nie
daje mozliwosci az tak liberalnej interpretacji przez organ nadzorczy Wojewody, aby
uznano za zgodne z prawem odstgpstwa w planie w stosunku do studium w liczbie
36 przypadkéw, dotyczacych np. przebiegu waznych drog kotowych. Rowniez tym
razem brak szczegdtowej wyktadni zapisow Ustawy moze spowodowac odrzucenie,
przez Urzad Wojewody, uchwalonego planu w zwigzku z cze¢sto zréznicowang inter-
pretacja ze strony poszczegdlnych urzednikow.

3.2. Decyzje o warunkach zabudowy i ich ujemne skutki
dla harmonijnego rozwoju miasta Szczawno-Zdroj

W ciagu ostatnich 7 lat na obszarze Szczawna-Zdroju wydano kilkaset admini-
stracyjnych decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje te, zastgpujace brak uchwalone-
go MPZP, dotyczyty realizacji zaréwno matych, jak i duzych inwestycji. Wiekszos¢
z nich, oprécz decyzji tzw. celu publicznego, zwiazana byta z réznego rodzaju przebu-
dowami, nadbudowami, dobudowami w budynkach mieszkalnych. Z doméw jednoro-
dzinnych powstawaty domy wielorodzinne (2-rodzinne), niejednokrotnie wychodzace
poza lini¢ zabudowy oraz skale wysokosci tych obiektow w poréwnaniu z najblizszym
otoczeniem. Inwestycje te w znacznym stopniu uksztattowaty negatywny wizerunek
ulic 1 wnetrz miedzy budynkami. Ten rodzaj inwestycji, stosowany szeroko w naszym
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kraju, wynika z ekonomicznego podejscia inwestorow, ktorzy starajg si¢ najnizszym
kosztem stworzy¢ odrebne mieszkania lub mate lokale ustugowe w tradycyjnych bu-
dynkach jednorodzinnych.

Inne decyzje, wplywajgce na negatywny wizerunek miasta, to nadmierna licz-
ba garazy niemal w kazdym, komunikacyjnie dostepnym miejscu (fot. 13). Istnieja
z poprzednich lat, a takze buduje si¢ nadal rézne, mato estetyczne obiekty gospo-
darcze (komorki), powigkszajgc w ten sposob np. powierzchnie sklepéw lub innych
punktéw ustugowych. - ' ' '

Przy ul. Mickiewicza powstajg na podstawie ww. decyzji duze zespoty budyn-
kéw wielorodzinnych, nawet kosztem terendéw publicznych, takich jak zielen parkowa
czy kapielisko miejskie. Realizacja inwestycji w Szczawnie-Zdroju na podstawie ww.
decyzji negatywnie wplywa na image miasta, a w przysztosci moze stanowic przyczy-
ne powaznych barier w jego rozwoju.

Zakonczenie

Powszechnie wiadomo, ze decyzje o warunkach zabudowy nie musza by¢
zgodne ze studium, a przepisy dotyczace koniecznosci nawigzywania w projektach
budowlanych do otoczenia bywajg interpretowane przez prawnikéw bardzo ,.ela-
stycznie”, np. jako blizsze lub dalsze otoczenie. Uniemozliwia to stosowanie instru-
mentdw skutecznego przeciwdziatania chaosowi przestrzennemu przez organy odpo-
wiedzialne za fad przestrzenny na danym terytorium. W praktyce inwestor moze bu-
dowa¢ niemal w kazdym miejscu obiekty zgodne z jego indywidualnymi interesami,
potrzebami oraz upodobaniami estetycznymi, jesli umiejetnie zastosuje korzystng
dla swoich celéw interpretacje nieprecyzyjnych i wieloznacznych przepiséw prawa.
Dalsze realizacje przeobrazen przestrzennych na podstawie zgodnych z prawem, ad-
ministracyjnych decyzji o warunkach zabudowy, degraduja przestrzen i w rezulta-
cie moga niejednokrotnie doprowadzi¢ nawet do paralizu waznych, strategicznych
inwestycji w zakresie np. sieci komunikacyjnej, infrastruktury technicznej miasta
itp. Zaréwno utrudnione procedury sporzadzania miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, jak i stosowanie ww. decyzji, sa powaznym problemem i dla
inwestorow i dla ogdlnego rozwoju miast.

Omowione w opracowaniu bariery i problemy rozwoju na przyktadzie matego
miasta Szczawno-Zdrdj powinny by¢ usuwane przez tworzenie nowych, precyzyjnych
rozwigzan ustawowych i szczegdlowych rozporzadzen, upraszczajacych procedury
planistyczne oraz dyscyplinujacych proces planowania przestrzennego w Polsce.

Podczas Seminarium Zachodniej Okregowej Izby Urbanistéw we Wroctawiu 6
do 7 grudnia 2010 r. stwierdzono w podsumowaniu, ze caty system polskiego plano-
wania przestrzennego musi by¢ pilnie zmieniony.

Projekt nowej Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze
zosta¢ prawdopodobnie uchwalony w ciggu najblizszych 3 miesigcy (w pierwszym
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kwartale 2011 r.) lub dopiero w nowej kadencji sejmu®. Projekt ten jednak moze nie
zmieni¢ istniejacego stanu rzeczy. Wedtug oceny Ewy Ogleckiej w publikacji do-
tyczace] nowego projektu: ,w krotkiej perspektywie czasowej zawilos¢ i niejasnos¢
przepisdw oraz nieprzygotowanie administracji do nowych zadan przypisanych jej
w nowym projekcie Ustawy spowoduje, ze procesy planistyczne zostang zahamo-
wane, co zahamuje rdwniez (a nie usprawni) procesy inwestycyjne. Efektow zmian
w dalsze] perspektywie czasowej nie jestem w stanie przewidzie¢, ale nie znajduje
podstaw do stwierdzenia, ze zmiany te pdjda w dobrym kierunku™',
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