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Streszczenie

Zielona Goéra, z uwagi na otaczajace ja lasy, jest miastem uwazanym przez swoich mieszkancow za jedno
z atrakcyjniejszych miejsc zamieszkania w Polsce. State poszukiwanie nowych terendow inwestycyjnych
i mieszkaniowych powoduje bezpowrotne zmniejszanie si¢ powierzchni lasow, zieleni i terenéw otwartych.
Prowadzenie polityki przestrzennej reagujace;j tylko na dorazne potrzeby inwestoréw nie wymusza rozwoju miasta
,,do wewnatrz”. Zapisy kierunkow rozwoju zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta, cho¢ oparte na scenariuszu ,,maksymalnego chfonnosciowego wykorzystania istniejacego
potencjatu poszczegdlnych terendw”, pozostaja jedynie niewykorzystanym zapisem.

Latwos¢ wprowadzania czgsciowych zmian zapisow w lokalnych dokumentach planistycznych oraz
postugiwanie si¢ decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu powoduje, ze konsumowanie
nowych terenow lesnych i niezabudowanych jest wciaz optacalne ekonomicznie. W artykule przedstawiono
przyktady planow miejscowych, ktére zmienity funkcj¢ terenow o wartosciach przyrodniczych (tereny
chronione), ignorujac czgsto fizjografig terenu (tereny wodonosne).

Obecna polityka przestrzenna Zielonej Gory stanowi zaprzeczenie idei oszczgdnego gospodarowania
przestrzenia.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne

Abstract

The city of Zielona Géra is encircled by forest. The citizens consider it as the most pleasant feature of their
city. On the other hand, the woods are literally blocking the city’s growth. The designers and developers are
forced to look for any opportunity to congest the hitherto developed areas. The rule defined in the study of
conditions and tendencies is to use the land within the borders of previously invested areas. Unfortunately,
the rule is very often by-passed, as it is not so difficult to change the local spatial management plan with so
called “decisions”. The paper gives few examples of such plans, that was changed in spite of their natural
conditions. The paper concludes that current spatial policy of the City Hall denies the idea of sparing the
available land resources.

Keywords: town planning
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1. Postepujace procesy urbanizacji

Miasto odznacza si¢ malowniczym potozeniem krajobrazowym. Srodmieécie (miasto historyczne) po-
fozone jest w obnizeniu, a jego nowe dzielnice mieszkaniowe na stokach wzgorz morenowych. Wokot
zalegaja rozlegte kompleksy lesne, skad tez wywodzi sig¢ nazwa, miasto wsrod zielonych wzgorz — Zielona
Gora.

Samo $rodmiescie nie posiada jednak wigkszych kompleksow zieleni. Mato dynamiczny rozwoj urba-
nistyczny spowodowat zabudowg terenéw o do$¢ niskiej intensywnos$ci. Brak kompleksow zieleni w cen-
trum wiaze sig tez z wezesnym skanalizowaniem niewielkiego cieku przeptywajacego dawniej przez mia-
sto i zasilajacego fosg — Ztotej Laczy. Wraz ze zniknigciem wody w srodmiesciu znikngly tereny trudne do
zabudowy, a wraz z nimi zielen. Obecna w $rédmiesciu zielen jest rozproszona i najczesciej pochodzenia
cmentarnego. Przyktadem moze by¢ Park Tysiaclecia — najwigkszy obecnie miejski kompleks zieleni.
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Rys. 1. Studium uwarunkowan i kierunkow rozwoju przestrzennego miasta Zielona Gora — rok 2000
(zrédto: Urzad Miasta Zielona Gora)

Fig. 1. Functional — spatial structure of Zielona Goéra. 2000 (source: Town hall Zielona Géra)



145

W granicach administracyjnych miasta znajduja si¢ takze lasy komunalne. Wsrdéd lasow dominuje bor
swiezy, ktory jest tatwo dostgpny i przyjemny dla wedrowek, tym bardziej ze kompleksy lesne dostgpne
sa z okolicznych osiedli mieszkaniowych i pehia funkcj¢ miejskich parkow rekreacyjnych. Zielona Gora,
z uwagi na otaczajace ja lasy, jest miastem uwazanym przez swoich mieszkancow za jedno z atrakcyjniej-
szych miejsc zamieszkania w Polsce.

Niestety, otaczajace miasto kompleksy lesne — tak jak niegdy$s mury miejskie — tworza wspolczesna
barier¢ rozwoju. Stale poszukiwanie i wykorzystywanie nowych terenow inwestycyjnych i mieszkanio-
wych powoduje bezpowrotne zmniejszanie si¢ powierzchni lasow otaczajacych Zielong Gorg. Wylesianie
obszarow pod rozwo6j miasta nastgpuje najczesciej na styku z juz istniejaca zabudowa i w konsekwencji
powoduje state odsuwanie zieleni od SrodmieScia miasta.

2. Analizy i programy rozwojowe

W aktualnych dokumentach i analizach przestrzennych [1, 2], obejmujacych swoim opracowaniem
teren w granicach administracyjnych miasta, zalozono rozwoj przestrzenny miasta ,,do wewnatrz”. Rozwoj
miasta zostal w nich oparty na scenariuszu ,,maksymalnego chtonnosciowego” wykorzystania istniejacego
potencjalu terendw, z jednoczesnym zachowaniem zasad i warunkow zrownowazonego rozwoju. Zaktada
on takze przyjecie wieloletniej spojnej polityki ochrony, gospodarowania i zarzadzania terenami lesSnymi.
Miejskie dokumenty programowe najczesciej odnosza si¢ w zapisach do koniecznos$ci: zachowania syste-
moéw zieleni, przeciwdzialania antropopresji, polepszania stanu zasobow krajobrazowych, ,,zwigkszania
atrakcyjnosci srodowiska przyrodniczego, jako elementu wizerunku miasta oraz czynnika przyciagajacego
turystow i inwestorow” [4]. Glowne zatozenia rozwojowe miasta w tych dokumentach planistycznych po-
winny zatem uniemozliwi¢ rozwdj poprzez wycinkg i wylesianie istniejacych drzewostanow.

Zielona Gora rozwija si¢ nieracjonalnie i wrgcz amorficznie nie tylko w strukturze podmiejskie;.
Ta nieracjonalnos¢ odnosi si¢ nie tylko do terenochtonnoéci, energochtonnosci oraz wzrostu kosztow spo-
lecznych i infrastrukturalnych, ale takze do gospodarowania zasobami §rodowiska. Wtasnie ta nieracjonal-
no$¢ ekologiczna budzi najwigksze zastrzezenia i wydaje si¢ najgrozniejsza w skutkach. Skutki tej polityki
sa bowiem nieodwracalne.

Niestety, problemem jest pokusa pozyskiwania i sprzedazy nowych gruntéw potencjalnym inwesto-
rom. Che¢ pozyskania jednorazowych znaczacych wptywoéw do budzetu uniemozliwia racjonalng polityke
przestrzenna, zorientowana na stopniowa intensyfikacje, np. poprzez doggszczenie czy wzrost intensyw-
nosci istniejacej struktury urbanistycznej. Wynika z tego, ze oszczgdnos¢ w racjonalnym gospodarowaniu
przestrzenia jest obecnie dobrem zbyt ,,luksusowym”, nieoptacalnym. Duzo tatwiej jest wykona¢ zmiany
w dokumencie tak, aby umozliwity zmiang polityki. W ten sposob glowne zalozenia dokumentu, jakim jest
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zielona Gora z 2000 roku,
pozostaty nienaruszone (rys. 1), cho¢ zmieniony dokument z 2008 roku (rys. 2) jest niespojny, a jego zato-
zenia sa sprzeczne z proponowana w celach gtownych polityka przestrzenna.

Latwo$¢ wprowadzania czesciowych zmian zapiséw w lokalnych dokumentach planistycznych oraz
postugiwanie si¢ pojedynczymi decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu powodu-
je, ze konsumowanie nowych terenéw lesnych i niezabudowanych jest wciaz optacalne ekonomicznie.
Pomimo optat za wycinke drzew, powierzchnia lasow w Zielonej Gorze dotkliwie i systematycznie sig
zmniejsza. W 1998 roku lasy, w granicach administracyjnych miasta, stanowily 740 ha dla poréwnania
w 2008 — juz tylko 557 ha?. Ponad 80% powierzchni tych terenow stanowia lasy ochronne — najczesciej

2 Dane GUS za 2008 rok.
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wodono$ne. W ciggu zaledwie 10 lat wycigto prawie 200 ha lasow. Niestety, nie usprawiedliwia tego faktu
ani prognozowany wzrost liczby mieszkancow, ani poprawa standardu zamieszkiwania.

Rozwoj miasta nie jest tak dynamiczny jakby mogto to wynika¢ z zapotrzebowania na nowa powierzchni¢
zabudowy. Liczba mieszkancow jest od 20 lat praktycznie stata. Mieszkancy Zielonej Gory to obecnie prawie
115 tys. osob. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania to 61,2 m2, co jest bliskie sredniej krajowej dla miesz-
kan w mieScie, ktora wynosi 62,2 m?. Natomiast na osobg przypada srednio 24,2 m? powierzchni mieszkania
w Zielonej Gorze, w poréwnaniu do 23,6 m? §redniej krajowej mieszkancow miast. W ostatnich 10 latach $rednia
wielko$¢ mieszkania wzrosta o niecate 2 m?. Zielen w postaci laséw odsuneta si¢ jednak od centrum o kolejne
kilkaset metrow. Co ciekawe, nie powstal w tym czasie zaden kompleks zieleni rekreacyjnej czy tez terenow
otwartych. Jednocze$nie stale zmniejsza si¢ obszar jedynego juz cieku przeptywajacego w poblizu srodmiescia
— Ges$nika, na korzys¢ napierajacej na niego zabudowy. Ciek jest juz w czgsci skanalizowany.

3. Dorazne decyzje administracyjne

Rozrzutno$¢ w gospodarowaniu terenami najtatwiej przesledzi¢ na podstawie kilku planow miejsco-
wych, ktore umozliwily realizacj¢ nowej zabudowy na gruntach lasow ochronnych.

NA MIEJSCOWEGO PLAN OSPOD NVANIA PRZESTRZENNE
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Rys. 3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Kisielinskiej Dzielnicy Mieszkaniowe;j,
w rejonie ul. Granicznej (zrédto: Urzad Miasta Zielona Gora)

Fig. 3. Master plan — Kisielinska Dzielnica Mieszkaniowa, Graniczna Street. Zielona Gora
(source: Town hall Zielona Gora)
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Przedstawiony plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego dla Kisielinskiej dzielnicy miesz-
kaniowej, w rejonie ul. Granicznej (rys. 3) dotyczy trenéw obecnie zalesionych o wysokich walorach
przyrodniczych wskazanych do ochrony w ekofizjografii miasta (storczyki i zotwie btotne). Plan realizuje
zabudowe¢ mieszkaniowa ekstensywna — trzykondygnacyjna, o szerokosci frontu elewacji do 35,0 m na
dzialkach o powierzchni nie mniejszej niz 2000 m? na terenach wodonos$nych, chronionych. Czg$¢é terenu
objeta jego ustaleniami zalicza si¢ do gruntéw sypkich i nienos$nych, a co za tym idzie niekorzystnych do
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Rzeczywisty koszt realizacji infrastruktury technicz-
nej na potrzeby obstugi tego terenu i realizacji zabudowy mieszkaniowej moze przewyzszy¢ wplywy ze
sprzedazy dziatek. Przewiduje si¢ tam sie¢ melioracyjna i podziemne zbiorniki retencyjne w celu zniwelo-
wania negatywnych skutkow przeptywajacej powierzchniowo wody. Ponadto jest to teren zabezpieczony
w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego na potrzeby realizacji obwodnicy
miasta, wigc w zadnym razie nie powinien by¢ tak zagospodarowywany.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu osiedla Jedrzychow V czgs¢ 111 ,,Zbozowa”
(rys. 4) przedstawia przeznaczenie terenéw otwartych i fragmentow lasow na kolejne osiedla mieszkaniowe
zabudowy jednorodzinnej. Realizacja tej inwestycji takze nie wiaze si¢ z zabezpieczeniem terenow rekreacyj-
nych i zielonych dla mieszkancéw. Na tym terenie obszary wod powierzchniowych rowniez sa zabudowywa-
ne, wzdhuz drobnego cieku nie pozostawia si¢ wolnego miejsca tworzacego zwarty system terendw zielonych
w skali miasta. Planem tym rowniez odsunigto o kilkadziesiat metrow kompleksy lesne od centrum miasta.
W konsekwencji tych dziatan system terenow zielonych w opisywanym obszarze przestaje istniec.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Kisielinskiej Dzielnicy Mieszkaniowej, na
osiedlu Pomorskim (rys. 5), na obrzezach miasta, juz tylko legalizuje si¢ wczesniej wydane decyzje admi-
nistracyjne, ktore umozliwily wprowadzenie zabudowy gleboko w kompleksy lasow. Na nieszczgscie dla
miasta praktyka stalo si¢ wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu umozli-
wiajacych rozszerzanie si¢ zabudowy poza tereny zurbanizowane.

Innym przyktadem moze by¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu strefy aktyw-
nosci gospodarczej w Zielonej Gorze, gdzie w miejsce spalonego lasu wprowadzono tereny ustugowo-pro-
dukcyjne. Spalony las wlasciwie byl tylko pretekstem do wprowadzonych zmian zagospodarowania, ktdre
zaczely postgpowac lawinowo i swoja powierzchnia objely tereny wielokrotnie przewyzszajace obszar rze-
czywiscie spalonego lasu. Poczatkowo zachowano kilkudziesigciometrowy teren lasu wzdhuz drogi — Trasy
Potnocnej — obwodnicy miasta, odgradzajacy strefg ushugowo-produkcyjna od jezdni. Niestety, wraz z kolej-
nymi zmianami planéw miejscowych na ten obszar, teren tej zieleni zapisano jako ZU — teren zieleni urzadzo-
nej. Obecnie wiele drzew wycigto, urzadzajac w zamian trawnik, co umozliwito prezentacjg znajdujacych si¢
na tym terenie inwestorow, ktorzy pragneli, aby ich logo i znaki firmowe byly widoczne z drogi.

4. Wnioski

Obecna polityka przestrzenna Zielonej Gory stanowi zaprzeczenie idei oszczgdnego gospodarowania
przestrzenia. W miescie wciaz, wedle szacunkow, funkcjonuje ok. 50 ha terenu wolnego od zabudowy lub
gotowego do zagospodarowania, po dokonaniu wyburzen obiektéw aktualnie nieuzytkowanych lub w ztym
stanie technicznym. Sa to jednak tereny mozliwe do wykorzystania w ramach intensyfikacji zabudowy. Nie
sa to tereny o duzej powierzchni, nie nadaja si¢ ani pod ushugi wielko powierzchniowe, ani pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng. Sprzedaz i zagospodarowanie tych terendow nie przyniostoby spektakularne-
go efektu w krotkim czasie. Niestety, osiaganie odsunigtych w czasie efektow nie jest w tej chwili celem
polityki przestrzenne;j.
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Rozw¢j Zielonej Gory powinien opierac si¢ na zupehie innych przestankach niz te, ktore kreuja obecna
polityke przestrzenna. Miasto, jako zespot urbanistyczny, powinno stanowi¢ jednos$¢ z otoczeniem na zasadzie
wzajemnego uzupetnienia si¢ uktadow. Optymalizacja struktury miejskiej z uwagi na klimat, gospodarke grun-
tami, tradycje¢ miejsca i potrzeby samych mieszkancow przybliza nas ku urbanistyce strategicznej [6], w ktorej
polityka ekologiczna, z zachowaniem okalajacych miasto laséw, powinna by¢ priorytetowa wobec doraznych
zmian wprowadzanych w powiazaniu z innymi dzialaniami, zwlaszcza w zakresie transportu, energetyki i po-
trzeb kulturalnych. Logika uktadow przestrzennych powinna wptywaé na zachowanie zwiazku struktury miasta
z architektura krajobrazu. I wlasnie takie dzialania moga przynies¢ wymierne oszczgdnosci w skali miasta.

Ochrona wizerunku miasta, o ktorej mowa w strategii rozwoju miasta Zielona Gora (mowi sig o ,,zie-
lonej Zielonej Gorze”), przyjmujac rozwoj marketingowy miasta, powinna by¢ oparta na wskazanej idei
osrodka ,,ekologicznego i zielonego”. Zespoly zieleni otaczajacej miasto stanowi¢ powinny jeden z ele-
mentow reklamy miasta ,,wiecznie zielonego”. Na powyzszej idei opiera si¢ rowniez zatozony w planach
sposob przyciagania inwestoréw. W praktyce jednak zapisy dokumentdw strategicznych dla miasta dalece
odbiegaja od realnych dziatan i prowadzonej polityki przestrzenne;j.

Wydaje si¢ takze, ze w polityce przestrzennej miasta nalezy uszanowac¢ zdanie i $wiadomos$¢ miesz-
kancow, ktorzy szanuja lasy i parki lesne wokdt swojego miejsca zamieszkania [3, 5]. Stale wnosza oni
0 zmiang sposobu wykorzystywania lasow z gospodarczego (aby nie dopusci¢ do wycinki dojrzatych drze-
wostanow) na parki le$ne, ktore zachowuja swoj starodrzew (przy osiedlach mieszkaniowych). Sa takze
raczej negatywnie nastawieni do prac porzadkowych umozliwiajacych wycinke drzew w miescie, w lasach
i wzdhuz okolicznych drég. Mozna si¢ o tym przekonaé¢, sledzac interwencje podejmowane przez dzienni-
karzy i czytelnikow miejscowej prasy’, a takze na etapie realizacji dokumentéw planistycznych, wyktada-
nych do publicznego wgladu projektow miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Konkludujac, prowadzona przez samorzad polityka — nastawiona gléwnie na uzyskanie dochodoéw
budzetowych — prowadzi do zachwiania systemu planowania przestrzennego. Oznacza to, ze narzedzie
kreowania zrownowazonego rozwoju w kazdej dziedzinie funkcjonowania gminy zalezy od wptywow do
budzetu gminy, czyli czynnika ekonomicznego, a obowiazujace prawo na to przyzwala.
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