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ROZDZIAŁ II 

Rewitalizacja w Olsztynie w ramach działania 4.2.

2.1. DIAGNOZA  SFER ŻYCIA MIESZKAŃCÓW OLSZTYNA________________
Olsztyn położony jest w centralnej części Pojezierze Olsztyńskiego, będącego fragmentem makroregionu Pojezierza Mazurskiego, w dolinie rzeki Łyny. Miasto obejmuje powierzchnię 88,3 km2, co stanowi około 0,7% powierzchni województwa warmińsko-mazurskiego. 

Powierzchnia miasta od kilku już lat pozostaje niezmieniona, następują jedynie pewne przesunięcia terenów pomiędzy niektórymi typami gruntów znajdującymi się w granicach administracyjnych Olsztyna. Na przestrzeni lat 2006-2007 odnotowano wzrost powierzchni gruntów leśnych i zakrzewionych (o 0,5%), gruntów zabudowanych 
i zurbanizowanych (o 0,9%) oraz terenów komunikacyjnych (o 0,5%) kosztem powierzchni użytków rolnych (spadek o 1,6%) i nieużytków (spadek o 2,1%). Nie zmieniła się natomiast powierzchnia gruntów pod wodami powierzchniowymi oraz terenów różnych. 
Miasto ma niezwykle złożoną strukturę gruntów. Tereny zabudowane i zurbanizowane zajmują jedynie 39,6% powierzchni Olsztyna. Dużą cześć miasta zajmują użytki rolne – 24,5%, grunty leśne zadrzewione i zakrzewione – 23,5% oraz wody – 9,6%. 

Warto w tym miejscu nadmienić, że na każdego mieszkańca miasta w 2007 r. przypadało średnio około 118 m2 lasu i 48 m2 powierzchni wody. 

To właśnie te dwa elementy: jeziora i lasy miały największy wpływ na oblicze współczesnego Olsztyna. 

W granicach administracyjnych miasta znajduje się bowiem 11 jezior o powierzchni od kilku do kilkuset hektarów, a tereny zieleni zajmują znaczną część powierzchni miasta.

Jednym z istotnych obszarów realizacji działań rewitalizacyjnych     w sferze przestrzennej jest polityka gospodarki gruntami.

Polityka gospodarki gruntami ma istotne znaczenie dla funkcjonowania i przebudowy struktury przestrzennej miasta. 

W gospodarce gruntami miasta kluczowy problem stanowi zmiana struktury własności między własnością Gminy i Skarbu Państwa a własnością „prywatną”. 

Odbywa się to w procesie sprzedaży gruntów przez Gminę i Skarb Państwa , a także nabywanie gruntów na cele publiczne. 

Sprzedaż odbywa się w formie przekazania prawa własności, bądź prawa użytkowania wieczystego lub zamiany użytkowania wieczystego w prawo własności. 

Grunty przekazane na cele publiczne nabywane są poprzez negocjacje z właścicielami, zamiany, a w ostateczności drogą wywłaszczeniową. 


Proces zmian w sferze własności, charakterystyczny dla ostatniego dziesięciolecia, pozwala ocenić stan władania jedynie w wąskim okresie czasu. 

Istotnym wyróżnikiem struktury własności jest ocena kierunków zmian. Według statystyk z 2001r. najwięcej terenów (ponad 48%) należy do Gminy Olsztyn. Drugim co do wielkości właścicielem jest Skarb Państwa (ponad 33%). Pozostałe tereny (nieco ponad 18%) to własność osób fizycznych i prawnych, spółdzielni oraz Kościołów i Związków Wyznaniowych. 


Dynamika zmian w strukturze własności ma odnosić się głównie do nabywania prawa użytkowania wieczystego, jego zamiany bądź sprzedaży działek w użytkowanie wieczyste i sprzedaży prawa własności. Tereny pozostające w użytkowaniu wieczystym to głównie osiedla zarządzane przez spółdzielnie mieszkaniowe, osiedla zabudowy jednorodzinnej oraz ogrody działkowe. 

Ta forma władania odnosząca się obecnie do 838,8 ha terenów Gminy i 1095,9 ha terenów Skarbu Państwa (ponad 19 km2 łącznie) powinna być jedną z podstawowych form własności, a jednocześnie istotnym źródłem dochodów budżetowych (należy jednak liczyć się ze zmianą formy użytkowania wieczystego na własność). 

 Zbycie terenów własności Gminy i Skarbu Państwa ma zasadniczy wpływ na tworzenie struktur przestrzennych miasta, kreowanie jego gospodarki i działań promocyjnych w zakresie inwestycji. 

Odpowiednia do posiadanych zasobów polityka sprzedaży będzie stanowiła istotny element rozwoju gospodarczego miasta. 

Niepokojące jest z mocy prawa uwłaszczanie zabudowy czasowej (czasowego użytkowania terenu) i prowizorycznej (garaże, kioski                 i pawilony), gdyż utrwalać to będzie czasowe formy użytkowania terenów. 

Dotychczasowa polityka sprzedaży prawa własności w odniesieniu do działek o jasno sprecyzowanym przeznaczeniu, np. zabudowa jednorodzinna, a prawa użytkowania wieczystego w odniesieniu do terenów usługowo-przemysłowych,  powinna być nadal stosowana jako istotne narzędzie kreowania struktury przestrzennej miasta. 

Zbywanie działek własności Gminy, pomimo że dotyczy stosunkowo niewielkich areałów (zwykle kilkanaście hektarów rocznie) ma swoje granice. 

Można założyć, że w okresie perspektywy demograficznej (2030 r.) zasoby terenów przeznaczonych do zurbanizowania ulegną wyczerpaniu. Stosunkowo rzadko stosowany jest przywilej udziału gruntowego Gminy w inwestycjach jak i okresowe przekazywanie gruntów – dzierżawy. 

Gmina posiada i stosuje prawo oddawania terenów                         w administrację. Jest to forma władania terenami zainwestowanymi          i przeznaczonymi na cele publiczne - tworzona przez przepisanie gruntom gospodarza, w ramach struktury samorządowej.


Jeżeli z własności Gminy i Skarbu Państwa wyłączy się tereny będące w użytkowaniu wieczystym, to procenty udział własności gruntów wynosi odpowiednio: 

· 39% - Gmina Olsztyn, 

· 20% - Skarb Państwa, 

· 41% - osoby fizyczne i prawne, spółdzielnie oraz Kościoły i Związki Wyznaniowe. 

Zdjęcie 1. Obszar pomiędzy Starym Miastem a ulicą Wyzwolenia.
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Fot. I. Traczewska

Diametralnie różny obraz przedstawia struktura własności w odniesieniu do gruntów zabudowanych i zurbanizowanych (36 % ogółu gruntów w mieście). 

Na terenach zabudowy jednorodzinnej przeważającą formą własności jest własność osób fizycznych. Na terenach mieszkaniowo-usługowych dominuje użytkowanie wieczyste terenów gminy. Natomiast na terenach usługowych, na skutek przekształceń własnościowych, przeważa użytkowanie wieczyste terenów Skarbu Państwa. Ten stan władania obszarów zainwestowanych odpowiada zasadom gospodarki wolnorynkowej. 

Największym obszarowo właścicielem gruntów w mieście jest – użytkownik wieczysty Skarbu Państwa – Uniwersytet Warmińsko-Mazurski (ok. 476 ha – ponad 5% powierzchni miasta). 

W przeważającym stopniu są to tereny przewidziane                        w dotychczasowych planach do zainwestowania miejskiego. 

Wykonanie szczegółowej analizy własności Gminy Olsztyn pozwoli na rzeczywiste oszacowanie jej zasobów
.


Przeprowadzona analiza chłonności rezerw terenowych pod zabudowę potwierdza występowanie terenów rozwojowych miasta. 

Rozwój terytorialny i zainwestowanie miejskie są w pełni zdeterminowane posiadanymi rezerwami w granicach administracyjnych miasta. 

W najbliższych latach należy rozważyć podjecie starań                       i rozpoczęcie procedur prowadzących do rozszerzenia granic miasta.

Gmina Olsztyn posiada  nieznaczne tereny do uzupełnienia funkcją mieszkalno – usługową, w istniejącej zurbanizowanej części miasta, jak i na obrzeżach miasta – Jaroty, Pieczywo, Gutkowo                    i Redykajny. Olsztyn posiada także znaczące rezerwy terenowe dla zabudowy usługowej, turystycznej i przemysłowo-składowej. 

Potencjalne niewykorzystane obszary znajdują się na terenach poddanych rewitalizacji, w ramach byłych terenów powojskowych           i poprzemysłowych.

Zgodnie z zasadami zabudowy terenów w mieście, stopień intensywności wykorzystania terenów, powinien uwzględniać istniejące uzbrojenie techniczne terenów, dalszą możliwość obsługi technicznej oraz kierować się rachunkiem ekonomicznym. 

Należy dążyć do ograniczenia intensywności zabudowy przewidzianej w dotychczasowych planach zagospodarowania przestrzennego dla w/w rejonów
.

Kolejnym istotnym czynnikiem potencjalnych możliwości rozwojowych w mieście, w kontekście sfery przestrzennej jest tzw. "dziedzictwo kulturowe".
Zabytki architektury i budownictwa, jako część szeroko rozumianego dziedzictwa kulturowego, są jednym z ważniejszych czynników kształtujących tożsamość narodową, regionalną, lokalną, stąd konieczność tworzenia warunków dla ich zachowania. 

Obecna struktura zabytkowej tkanki Olsztyna uwarunkowana została historycznym rozwojem miasta, które lokowane było w XIV w. (przywilej lokacyjny z dnia 31 października 1353 r.) jako miasto kapituły warmińskiej. 

O poziomie i wadze funkcji miejskiej jaką wyznaczono  od początku dla Olsztyna, świadczą inwestycje budowlane prowadzone na szeroką skalę od momentu jego założenia. Jest to przede wszystkim zamek kapitulny wznoszony już w poł. XIV w., ulokowany poza obszarem miejskim, fara św. Jakuba, ratusz staromiejski na placu rynkowym oraz ciąg murów obronnych z basztami i dwiema bramami miejskimi otwierającymi miasto od południa i północy. 

Poza systemem fortyfikacyjnym miasta, który przetrwały jedynie we fragmentach (Brama Górna oraz fragmenty miejskich murów obronnych), wszystkie te obiekty szczęśliwie zachowały się do naszych czasów, stanowiąc najcenniejsze dziedzictwo architektoniczne Olsztyna.   

Po wojnie trzynastoletniej w 1466 r. na mocy traktatu pokojowego,  cała zachodnia część Prus, wraz z Warmią i Olsztynem, stały się częścią państwa polskiego. W 1772 r. skutkiem działań mocarstw rozbiorowych Olsztyn znalazł się w Królestwie Pruskim. W ciągu kilku stuleci, jedynie wiek XVI był okresem względnego spokoju i dobrobytu. Jednak już od końca tego wieku miasto, dręczone na przemian zarazami, wojnami, pożarami i głodem, straciło na znaczeniu jako ośrodek administracyjny, gospodarczy oraz handlowy. 

Zdjęcie 2. Stare Miasto
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Fot. I. Traczewska

Sytuacja ekonomiczna i gospodarcza miasta zaczęła zmieniać się dopiero w XIX w. Najpierw w 1818 r. Olsztyn został stolicą powiatu, ale najbardziej dynamiczny rozwój miasta, na skalę, która zadziwiała nawet współczesnych, rozpoczął się w momencie pojawienia się na dworcu w Olsztynie pierwszego pociągu - 26 listopada 1872 r. 

Ogromne znaczenie dla rozwoju przestrzennego i społecznego XIX – wiecznego Olsztyna miało stacjonowanie tu garnizonu. Od lat 80-tych XIX w. do lat 30-tych XX w. w Olsztynie powstało kilkanaście zespołów koszarowych, w większości zachowanych do dnia dzisiejszego. 

Skutkiem tych wydarzeń było wzmożenie ruchu budowlanego w mieście. Dworce kolejowe usytuowane w znacznej odległości od starego miasta, wyznaczyły kierunki rozwoju przestrzennego Olsztyna. 

Już od końca XIX w. z niezwykłą intensywnością rozwijało się budownictwo mieszkalne, wznoszono kościoły, gmachy użyteczności publicznej. Eklektyzm charakterystyczny dla XIX i pocz. XX w. objawił się w ówczesnej olsztyńskiej architekturze poprzez mnogość form i stylów. Czerpiąc z bogatego repertuaru rozwiązań stosowanych niemalże na przestrzeni całej historii architektury, realizowano budynki w stylach neoromańskim, neogotyckim, neorenesansowym, neobarokowym lub zapożyczając proste rozwiązania z tradycyjnego budownictwa wiejskiego. Dotarły też do Olsztyna nowinki artystyczne rewolucyjnego przełomu wieków, owocując niezwykle interesującymi przykładami architektury secesyjnej, a potem modernistycznej. 

 Poza okresem I wojny światowej ruch budowlany w Olszynie trwał z jednakową intensywnością, aż do wybuchu II Wojny Światowej. 

Paradoksalnie Olsztyn nie doznał strat w czasie wojny, ale bezpośrednio po jej zakończeniu, wskutek działań „wyzwoleńczych”, prowadzonych przez wojska rosyjskie. Na ogólną liczbę 2640 budynków istniejących wówczas w mieście, aż 1040 spłonęło w pożarach jakie przetoczyły się przez miasto w lutym 1945 r.  

Aktualnie w granicach administracyjnych Olsztyna zlokalizowanych jest ponad 422 zabytków architektury, z czego 388 posiada indywidualną decyzję o wpisie do rejestru. Pozostałe to 42 zabytkowe budynki składające się na 4 założenia urbanistyczne ujęte w rejestrze jako zabytkowe zespoły. Ponadto w rejestrze zabytków nieruchomych Olsztyna znalazły się również zabytkowe cmentarze oraz założenia parkowe. 

Z raportu o stanie zabytków nieruchomych, sporządzonym               w kwietniu 2004 r., wynika, że wśród zabytkowego zasobu jedynie 54 obiekty są w dobrym stanie zachowania (nie wymagającym prowadzenia prac). Stan zachowania pozostałych określony został jako zły, czyli wymagający interwencji konserwatorskich lub budowlanych, a najczęściej i jednych i drugich, z czego 13 to budynki zagrożone nieodwracalną destrukcją zabytkowej substancji lub wręcz katastrofą budowlaną, wymagające podjęcia natychmiastowych prac ratowniczych. 

Miasto Olsztyn realizuje spójną politykę w zakresie ochrony i opieki nad zabytkami. Jest ona uwzględniana przy opracowaniu                           i aktualizowaniu strategii rozwoju miasta, w planowaniu                                 i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy kształtowaniu środowiska. Mając na uwadze fakt, że  podstawowym warunkiem osiągnięcia wymiernych efektów na polu ochrony zabytków jest społeczna akceptacja, miasto realizuje też działania pomocowe, skierowane do właścicieli obiektów zabytkowych. 

Obejmują one podnoszenie świadomości społecznej w zakresie konieczności dbałości o zabytki kultury materialnej oraz dofinansowanie prac remontowych i konserwatorskich prowadzonych w budynkach wpisanych do rejestru zabytków
.

W 2006 r. powstał również program opieki nad zabytkami, który określa główne założenia polityki miasta w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego oraz jego wykorzystania dla potrzeb społecznych, turystycznych i edukacyjnych.  

Rewaloryzacja zabytków wpisuje się w założenia i cele rewitalizacji Olsztyna. Problematyka rewitalizacji obejmuje swoim zasięgiem szeroki wachlarz różnorodnych działań, a jej zasadniczym celem jest podejmowanie kompleksowych i intensywnych akcji, wiążących działania remontowe, modernizacyjne i rewaloryzacyjne, z działaniami zmierzającymi do ożywienia społeczno – gospodarczego. 

Zrównoważony rozwój miasta, w oparciu o potencjał dziedzictwa kulturowego jest możliwy i powinien być wykorzystany. 

Odpowiednio wypromowane wartości kulturowe mogą przyczynić się do tworzenia pozytywnego wizerunku miasta, jako ośrodka silnego, prężnie rozwijającego się, który efektywnie wykorzystuje wszystkie swoje możliwości. 

Zagospodarowane obiekty zabytkowe, wykorzystane jako produkty turystyki kulturowej, przyczynią się do poprawy jakości estetycznej miasta, staną się centrami kultury i nauki, miejscami "żywymi", działającymi z korzyścią dla społeczności lokalnej. 

Działania zmierzające do ratowania substancji zabytkowej przyczynią się do kształtowania świadomości społecznej, w zakresie wykorzystania dziedzictwa kulturowego we wzmacnianiu konkurencyjności miasta. 

Zdjęcie3. Ulica Mickiewicza
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Fot. I. Traczewska
Poprzez promocję dziedzictwa kulturowego, przy jednoczesnym wykorzystaniu walorów przyrodniczo - krajobrazowych, Olsztyn powinien stać się turystyczną metropolią w tej części Polski.


Złożone i różnorodne dziedzictwo kulturowe już umożliwiło udział Olsztyna w programach ogólnopolskich i międzynarodowych, które sprzyjają promocji miasta i jego oferty turystycznej: 

· "Szlak Zamków Gotyckich": z inicjatywy Olsztyna w 1997 roku powstało "Stowarzyszenie Gmin Polskie Zamki Gotyckie" i w tym mieście ma ono swoją siedzibę. Szlak zamków gotyckich jest niewątpliwą atrakcją turystyczną bogatą w zabytki i owianą legendą. 

· "Europejski Szlak Gotyku Ceglanego": Olsztyn jako jedno z 8 miast Polski znajduje się na międzynarodowym szlaku prezentującym dziedzictwo ceglanej architektury gotyckiej w miastach położonych w basenie morza Bałtyckiego. Oprócz Polski  w programie udział biorą Niemcy, Szwecja, Dania, Litwa, Łotwa, Estonia. Celem projektu jest pobudzenie turystyki jako gałęzi gospodarki lokalnej        i regionalnej oraz promocja regionalnego dziedzictwa kulturowego.

· "Federacja Miast Kopernikowskich": Jej członkami są miasta związane z życiem i działalnością Mikołaja Kopernika, m.in. Bolonia, Frombork, Kraków, Toruń. Siedziba Federacji mieści się w Olsztyńskim Planetarium i Obserwatorium Astronomicznym, które prowadzi szeroką działalność popularyzacyjno-dydaktyczną, zaprasza na ciekawe projekcje astronomiczne, obserwacje Słońca, pokazy gwiaździstego nieba, Księżyca i planet. 
Do zdecydowanie niekorzystnych uwarunkowań wykorzystania obiektów zabytkowych w procesie rewitalizacji miasta należą:

a) zły stan zachowania zabytkowej substancji (wieloletnie zaniedbania spowodowały konieczność ponoszenia dużych nakładów finansowych na renowację zabytków); 

b)  brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego;

c) brak zrozumienia społecznego dla idei ochrony zabytków, zwłaszcza wśród ich właścicieli i użytkowników; 

d) bierność społeczeństwa i brak odpowiedzialności społecznej za wygląd przestrzeni publicznej.

























� Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, Część 1 – uwarunkowania rozwoju.


� Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Olsztyna, Część 2 – kierunki zagospodarowania przestrzennego Gminy Olsztyn


� Uchwała nr XLVIII/648/05 Rady Miasta Olsztyn z dnia 24 sierpnia 2005 r. w sprawie zasad  przyznawania dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytków usytuowanym na terenie Miasta Olsztyn oraz trybu ich rozliczania i zasad kontroli prawidłowości wykorzystania dotacji)
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