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1. Wstep

Coraz czesciej dostep do miasta nie jest identyfikowany z mozliwoscig dojechania
centrum, a jedynie z osiggnieciem dowolnego jego punktu. Obszary srédmiejskie tracg swoja
range na korzy$¢ rozrzuconych na przedmie$ciach centréw handlowych, parkow
technologicznych 1 biznesowych, parkow rozrywki i subcentréw dzielnicowych, a ostatnio
réwniez do handlu w wirtualnej sieci. Przez cate wieki czlowiek byt istota przywigzang do
jednego miejsca. Druga potowa XX wieku zmienila catkowicie tryb jego zycia. Czlowiek
spedza coraz wigcej czasu na przemieszczaniu si¢ do miejsc pracy, wypoczynku
1 zamieszkania. Wspoélczesne miasto ulega rozpadowi na niezalezne organizmy, potaczone ze
sobg jedynie korytarzami transportowymi. Jednorodny obraz miasta zaciera si¢
w $wiadomosci mieszkancow. Wiezi spoleczne rozluzniajg si¢ na korzys¢ indywidualnych
potrzeb poszczegodlnych jednostek lub przenosza si¢ do Internetu. Przestrzenie publiczne sg
wypierane przez nie-przestrzenie komunikacyjne — przestrzenie podrozy. Pozamiejski
dworzec, podobnie jak terminal lotniczy, stajg si¢ wazniejszym forum miejskim niz klasyczny
rynek. Dobrze funkcjonujacy dworzec nie musi juz zajmowac lokalizacji centralnej w miescie
(punkt w $rédmiesciu). Moze stanowi¢ wytacznie wezet w sieci lub punkt przesiadkowy nad

autostradg czy na lotnisku (lokalizacja dowolna).

Powolny upadek =znaczenia kolei zaznaczyt si¢ na $wiecie juz w latach
migdzywojennych XX wieku. W Polsce ich zatamanie odnotowano po 1990 r. i poglebialo si¢
do 2004 r. czyli do wstapienia naszego kraju do Unii Europejskiej. Pomimo znaczacych
srodkow finansowych przeznaczanych na modernizacj¢ transportu po 2004 r. skok
jakosciowy widoczny jest glownie w rozwoju sieci autostrad i drog ekspresowych.

Na kolejach przez dlugie lata stosowano ,zasad¢ planowego wygaszania popytu”,



tzn. modernizowano infrastrukture w celu dalszego ograniczania przepustowosSci
i wydajnosci. Mozna wregcz postawi¢ tezg, iz ogromne, unijne S$rodki finansowe byly
absorbowane w wigkszosci projektow na nieefektywne lub wrecz szkodliwe dla systemu
kolejowego inwestycje (likwidacja licznych stacji, skracanie dtugo$ci mijanek i perondw,
tworzenie waskich gardel, ograniczanie przepustowosci linii, obnizanie nos$nosci torow,
likwidacja tras dla ponadgabarytowych towaréw, destabilizacja wigzby potaczen, wygaszanie
popytu pasazerskiego w zwigzku z przedluzajagcymi si¢ pracami budowlanymi, budowa
konkurencyjnych i bezptatnych drog szybkiego ruchu w sasiedztwie modernizowanych linii
kolejowych itp.). W zwigzku z zanikiem popytu na koleje, liczne linie, stacje i bocznice byty
likwidowane. W miastach pojawialy si¢ coraz atrakcyjniejsze tereny pokolejowe, ktore mozna
bylo przeznacza¢ na nowe funkcje. Trend ten jest widoczny w calej Europie, a wazniejsze
realizacje sg szeroko opisywane w literaturze fachowej. Poniewaz doswiadczenia polskie sg
réwniez znaczace, ale badania nad nimi sg wcigz skromne, zarys tych badan przedstawiono

w niniejszym artykule.

2. Definicja i identyfikacja terenu pokolejowego

Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy z dn. 05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1538), uchylonym w dn. 24.09.2023 r. ustawg z dn. 07.07.2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych  innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688) przez tereny pokolejowe nalezy rozumie¢ ,tereny, ktore w przesztosci
byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane.”

W szerszym rozumieniu terenami pokolejowymi sa nie tylko opuszczone dworce,
stacje, linie kolejowe, bocznice, ale 1 obiekty z nimi powigzane. Do nich mozna zaliczy¢
magazyny, sklady, warsztaty naprawcze, myjnie taboru, budynki socjalne i administracyjne,
itp. W najszerszym ujgciu bedzie to caty zasob nieruchomosci, zarzadzany przez operatorow
kolejowych. Dla przyktadu w zasobach PKP S.A. znajdowaly si¢ osiedla mieszkaniowe,
osrodki sportowe i wypoczynkowe, szpitale, przychodnie, pracownicze ogrody dziatkowe,
domy kultury, kluby sportowe i wiele innych.

Identyfikacji terenow pokolejowych dokonujg wyspecjalizowane komorki operatoréw
kolejowych. W PKP S.A. jest to 6 regionalnych Oddziatbw Gospodarowania
Nieruchomosciami (Gdansk, Katowice, Krakéw, Poznan, Warszawa i Wroctaw). Zgodnie

z Rozdziatlem 6 ustawy z dn. 08.09.2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji
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przedsigbiorstwa panstwowego "Polskie Koleje Panstwowe" (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2542
z pézn. zm.) zbgdne nieruchomosci mogg by¢ przekazywane aportem do spotek, w tym do
PKP PLK S.A. (narodowy operator panstwowej sieci kolejowej), komercjalizowane,
a w przypadku braku mozliwosci przekazania do PKP PLK S.A. lub braku zainteresowania

zakupem, moga by¢ skomunalizowane nieodptatnie.

3. Tendencje przeksztalcen obszaréw pokolejowych

Zgodnie z klasyfikacjg przeprowadzong przez Klausa Beckmanna mozna zauwazy¢
ogolne tendencje przeksztalcen poszczegdlnych obszaréw kolejowych na nowe funkcje
miejskie. Budynki dworcowe oraz tereny bezposrednio do nich przylegajace, zajmowane
przez plac dworcowy, ekspedycje, bocznice itp. winny by¢ przeksztalcane gléwnie
w kierunku wzmocnienia funkcji bezposrednio zwigzanych z obsluga pasazeréw oraz
komercjalizacji zbednych powierzchni na cele ustugowe. Tereny kolejowe w $cistym
sasiedztwie dworca w promieniu ok. 200-300 m (zasigg zalezny od wielkoSci i znaczenia
stacji), takie jak: stacja rozrzadowa i postojowa, zaktady naprawcze, tereny pocztowe itp.
powinny by¢ przeznaczone pod rozwdj wezta multimodalnego, dzigki czemu wzro$nie
znaczenie dworca jako centralnego punktu w strukturze miasta. Tereny kolejowe w dalszym
oddaleniu, maksymalnie w promieniu ok. 1000 m, wykraczajace poza $cisty obszar dworca,
takie jak: stacja rozrzadowa 1 postojowa, stacja towarowa, tereny przemystowe, magazynowe
i skladowe itp. moga by¢ adaptowane na funkcje miejskie nie koniecznie zwigzane
z transportem. Moga to by¢ duze projekty handlowe i1 rozrywkowe, jak i mieszkaniowe,
podnoszace jakos¢ ustug 1 zamieszkania na obszarze $rodmiejskim, wzmacniajace istniejgca
strukturg. Tereny liniowe (torowiska, tereny zielone, pracownicze ogrody dziatkowe,
nieuzytki, tereny magazynowe i skltadowe) nadaja si¢ do realizacji ciagdw pieszych
1 rowerowych, ciggow ekologicznych, uzupetniajacych terenéw rekreacyjnych dla przyleglej
zabudowy mieszkaniowej. Moga tez by¢ przeznaczone pod rozwo6j innych funkcji miejskich,
w tym miedzy innymi jako rezerwy terenowe dla przyleglego przemystu. Tereny o duzej
migzszosci przylegajace do linii kolejowych (bazy transportowe, stacje przetadunkowe,
przylegtosci kolejowe, tereny przemystowe i poprzemystowe) wymagaja przeksztalcen na
nowe funkcje miejskie o programie dopasowanym do popytu rynkowego. Nieruchomosci
kolejowe nie zwigzane z transportem kolejowym, takie jak tereny sportowe i rekreacyjne,
pracownicze ogrody dziatkowe, infrastruktura socjalna (przychodnie, kluby, $wietlice 1 in.),
osiedla pracownicze, winny by¢ nadal uzytkowane wedlug pierwotnych funkcji po

wylaczeniu ich ze struktur kolejowych (Zatuski, 2010).



Szczegodlnie istotne staje si¢ holistyczne podejscie do systemowego przeksztatcania
terenéw pokolejowych w oparciu o zrownowazony rozwoj miast kompaktowych. bazujacy
glowne na szynowym transporcie publicznym (z ang. TOD - Transit Oriented Development).
Na tym modelu zabudowywane sg planowo lub bezplanowo rejony przystankow kolei
aglomeracyjnych, czesto na nieuzytkdéw miejskich, czasem na terenach pokolejowych
(por6wnaj m.in.: Pomorska Kolej Metropolitarna, Szybka Kolej Aglomeracyjna
w Aglomeracji Krakowskiej, Poznanska Kolej Metropolitalna, Koleje Dolnoslaskie,

Szczecinska Kolej Metropolitalna i Warszawska Kolej Dojazdowa).

4. Ograniczenia w zagospodarowaniu terendow pokolejowych w sgsiedztwie czynnych
linii kolejowych

Powaznym ograniczeniem w zakresie inwestowania na terenach pokolejowych jest
czgstokro¢ niewielka ich migzszo$¢, ograniczana dodatkowo konieczno$cig utrzymania
znacznych odleglosci projektowanej zabudowy od przeznaczonych do zachowania terendw
kolejowych. Zgodnie z art. 53 ust. 2 Ustawy z dn. 28.03.2003r. o transporcie kolejowym (t.j.
Dz.U. z 2023r. poz. 602 z p6zn. zm.) ,,budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odleglosci
nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegto$¢ ta od osi skrajnego
toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m”. Zgodnie z §la ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dn. 07.08.2008r. w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci 1 warunkow
dopuszczajacych usytuowanie drzew 1 krzewow, elementdéw ochrony akustycznej
1 wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania
1 utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych (t.j. Dz. U. z 2019r. poz.
2061) ,,...drzewa 1 krzewy moga by¢ usytuowane w sasiedztwie linii kolejowej biegnacej
po nasypie albo w przekopie albo otoczonej rowami bocznymi - w odlegtosci nie mniejszej
niz 6 m od dolnej krawedzi nasypu albo gornej krawedzi przekopu albo od zewngtrznej
krawedzi rowow bocznych” 1 ust. 2 W przypadkach innych niz okreslone
w ust. 1 - w odleglo$ci nie mniejszej niz 6 m od skrajnej szyny.”. Zgodnie z §4 ust. 1
powyzszego rozporzadzenia ,roboty ziemne moga by¢ wykonywane w odleglosci nie
mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego” i ust. 3 ,,wykonywanie robot ziemnych
w odleglosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego powinno by¢ kazdorazowo
uzgadniane z zarzadca infrastruktury kolejowej.”. W przypadku realizacji robdt ziemnych
w odleglosci od 0 do 4 m od granicy obszaru kolejowego wymagane jest uzyskanie

odstepstwa od przepisow, bowiem istnieje luka prawna. Udzieli¢ zgody na odstgpstwo moze



wlasciwy organ administracji architektoniczno — budowlanej po uzyskaniu opinii wtasciwego
zarzadcy.

Aby wyznaczy¢ strefy ochronne od obszarow kolejowych, tj. strefy w odlegtosci 20 m
od granicy obszaru kolejowego, nalezy uzyska¢ informacje, jakie dziatki ewidencyjne sa
obszarami kolejowymi. Zaden organ panstwowy w Polsce ani PKP PLK S.A. (narodowy
operator panstwowej sieci kolejowej) nie posiadaja takich informacji. Zakwalifikowanie dane;j
dziatki geodezyjnej jako obszaru kolejowego jest uznaniowe.

Aby wyznaczy¢ lini¢ zabudowy dla budynkéw i budowli zgodnie z art. 53 ust. 2
ustawy o transporcie kolejowym (10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odleglos¢ ta
od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m) konieczne jest posiadanie mapy
z wyznaczong osig skrajnego toru. Na mapie pozyskanej z Powiatowego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej moze by¢ naniesiona linia kolejowa (skrajna o$
toru), ale nie musi. Osie torOw sa wyznaczone poprawnie, tylko wtedy gdy inwestor (PKP,
PKP PLK lub inny zarzadca linii kolejowej) wykonat mapg zespolong. Przez mape zespolong
nalezy rozumie¢ mapg¢ integrujaca zaséb Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjne;j
1 Kartograficznej 1 Kolejowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej (Patrz:
Standard mapy dla opracowan realizowanych na zlecenie PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.;
Warszawa 2015). Nalezy pamictaé, ze do panstwowego zasobu geodezyjnego
1 kartograficznego nie nalezy kolejowy zasob geodezyjny 1 kartograficzny, a tylko w tym
zasobie s3 oznaczone wszystkie tory. Co wigcej, do dzi§ nie istnieje kolejowy zasob
geodezyjny i kartograficzny w wersji elektroniczne;j.

W zakresie ochrony srodowiska znaczace mogg by¢ ograniczenia zabudowy zwigzane
z halasem od linii kolejowych, drgania (konieczno$¢ realizacji drozszych konstrukcji
budynkoéw), wieksze zapylenie powietrza m.in. przez opitki Zelaza (szybsze brudzenie si¢
elewacji), specyficzny zapach zwigzany z brakiem hermetycznych toalet w pociagach czy tez
zwiekszony poziom spalin w rejonie weztdw komunikacyjnych lub nie zelektryfikowanych

linii.

5. Planowanie przestrzenne dla obszarow pokolejowych

Przed dn. 24.09.2023 r. ulatwienie w zagospodarowaniu przestrzennym terenow
pokolejowych wprowadzata ustawa z dn. 05.07.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1538), zwana Lex-deweloper. Niestety utatwienie to byto pozorne, bowiem inwestorzy

rzadko decydowali si¢ na realizacj¢ inwestycji na podstawie tej ustawy, a gminy jeszcze
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rzadziej podejmowaly uchwaly o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, bojac si¢
chaotycznego i nieracjonalnego zainwestowania terenéw poprzemystowych.

Czesciej  obszary  pokolejowe  obejmowane sg  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego, ale jeszcze czg$ciej inwestycje sa realizowane na tych
obszarach na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z ustawg z dn. 27.03.2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.).

6. Paraliz planistyczny na terenach pokolejowych stanowiacych obszary kolejowe

W zwigzku z nowym stanowiskiem Urzedu Transportu Kolejowego od 2020 r. nie jest
dozwolone przeznaczenie obszaru kolejowego pod funkcje niezwigzane z obstuga transportu
kolejowego. Stanowisko to jest oparte o dominujgce ostatnio orzecznictwo sadowe.
W orzecznictwie pomylono stanéw prawne nieruchomosci, t.j. istniejace uzytkowanie terenu
z planowanym przeznaczeniem terenu w planach miejscowych. W zwigzku z powyzszym
teren komunikacji kolejowej w planie miejscowym ,,nalezy wyznacza¢ po granicy dziatki, na
ktorej znajduje si¢ droga kolejowa, budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do
zarzadzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu 0sob i rzeczy, zgodnie
art. 4 ust. 8 ustawy o transporcie kolejowym. Powyzsze stanowisko znajduje oparcie
w orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 kwietnia 2020 r., sygn. II OSK
1758/19, zgodnie z ktorym ,,definicja obszaru kolejowego nie pozwala na zadne odstepstwa
od $cisle okreslonego charakteru tego obszaru, wszelkie proby rozszerzenia tego pojecia
szczegolnie w rodzaju nie zabrania si¢ sa pozbawione podstaw (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 18 grudnia 2008 r., sygn. Il OSK 1657/07, LEX nr 526183). Judykatura
podkresla, ze w definicji ustawowej obszaru kolejowego okreslono w sposob pozytywny
wszelkie obiekty, ktére moga si¢ na nim znajdowaé, co oznacza zakaz sytuowania tam
obiektow nie wymienionych w art. 4 pkt 8 cyt. ustawy. Zakaz ten wzmacnia ustanowienie
dalszego zakazu chociazby zblizenia si¢ tych innych obiektow do granic obszaru, zatem
zgodnie z argumentacjg a minori ad maius tym bardziej jest zakazane sytuowanie innych
obiektow wewnatrz obszaru kolejowego” (UTK, 2024). Poréwnaj rowniez Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 03.02.2010 r. o sygn. 1l OSK 249/09 i Wyrokiem
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 07.11.2013 r. o sygn. 11 OSK 1276/12.

W zwigzku z powyzszym dla wszelkich inwestycji niekolejowych, planowanych
do zlokalizowania w projektach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w trybie ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz w projektach uchwat o lokalizacji
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inwestycji mieszkaniowej (w trybie LEX-deweloper) Urzad Transportu Kolejowego odmawia
ich uzgodnienia (poréwnaj m.in.: postanowienie UTK z dn. 04.10.2023 r. o sygn. DOP-
WUPM.481.1341.2023.2.WP w sprawie uzgodnienia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przemystowo - uslugowego w rejonie ulicy
Malinowskiej w Tczewie).

Przepisem sprzecznym w stosunku do powyzszych orzecznictw i swoistym wyjatkiem
sg drogi publiczne i przejscia, ktore mogg krzyzowac si¢ z obszarem kolejowym. Inwestycje
te reguluje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dn. 20.10.2015 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz
bocznic kolejowych z drogami i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1744).

Poniewaz definicja obszaru kolejowego dotyczy wszelkich ,,drog kolejowych,
budynkéw, budowli 1 urzadzen przeznaczonych do zarzadzania, eksploatacji i utrzymania linii
kolejowej oraz przewozu osob 1 rzeczy”, w tym wylaczonych z eksploatacji, zatem w Swietle
obecnego orzecznictwa sagdowego nie jest mozliwe przeznaczanie terenow pokolejowych na
nowe funkcje. Jesli jednak z danej dzialki zostang usuni¢te wszystkie elementy, t.j. ,,droga
kolejowa, budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji
1 utrzymania linii kolejowej oraz przewozu osob i rzeczy”, to dopiero woéwczas dziatka ta
przestaje by¢ obszarem kolejowym.

Konieczna jest zatem ustawowa regulacja dajagca mozliwos¢ ponownego
zagospodarowania terenéw pokolejowych bez catkowitego oczyszczenia terenu. Tereny
pokolejowe kryja czesto cenne dzieta techniczne, ktore winny by¢ chronione jako zabytki

techniki 1 mogg by¢, a wrecz powinny by¢, adaptowane do nowych funkcji.

7. Paraliz planistyczny na terenach znajdujacych si¢ nad tunelami kolejowymi

Tunele kolejowe realizowane w Polsce po 1990 r. sa realizowane jako kopalnie
glebinowe w trybie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne 1 gornicze (t.J. Dz.U.
7 2023 r. poz. 633 z p6zn. zm.). Dzigki uzyskanym koncesjom inwestorzy nie muszg posiadac
praw do dysponowania nieruchomos$ciami ponad tunelami. Prawa te musza jedynie uzyskiwac
w miejscach wyj$¢ na poziom terenu (wyjscia z przystankow, szyby ewakuacyjne
I wentylacyjne, itp.). W ten sposob zrealizowano II lini¢ warszawskiego metra, tak tez sa
realizowane tunele pod todzig. Natomiast Centrum Handlowe Forum Gdansk zostato
zrealizowane jako przejscie nad linig kolejowa, z zastosowaniem przepisoOw skrzyzowania

drogi publicznej z linig kolejowg. W najblizszej przysztosci kolejny tunel bedzie realizowany



pod CPK w trybie ustawy z dn. 10.05.2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(tj. Dz.U. 2 2023 r. poz. 892 z p6zn. zm.).

Luki prawne zdiagnozowano m.in. na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego ponad tunelem $rednicowym w Warszawie. Plany te nie
uzyskaty uzgodnien Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego w trybie art. 17 pkt 6 lit. b tiret
jedenaste ustawy z dn. 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.).

Chociaz dla tuneli kolejowych nie wydziela si¢ dziatek budowlanych, ale obszary nad
nimi automatycznie stajg si¢ obszarem kolejowym w $wietle ustawy o transporcie kolejowym.
Co oznacza, ze obiekty niekolejowe (w tym zabytkowe $rodmiescie Warszawy i Lodzi) mogg
nad nimi pozosta¢ jedynie do $mierci technicznej. Konieczna jest zatem ustawowa regulacja
rozdzielajaca tunele od obszaréw nad nimi jako terendw nie bedacych obszarami kolejowymi.
W przeciwnym wypadku gminy i1 Skarb Panstwa zostang narazone na wielomiliardowe
odszkodowania dla obecnych wtlascicieli terenow w zwigzku z art. 36 ustawy z dn.
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977

z p6ézn. zm.).

8. Opoznianie inwestycji niekolejowych w celu unikni¢cia renty planistyczne;j

Jesli obszary pokolejowe sg obejmowane miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, wowczas wzrost ich wartosci jest opodatkowany tzw. rentg planistyczna,
w $wietle art. 37 ustawy z dn. 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pdézn. zm.). Renta ta wynosi zazwyczaj maksymalng
ustawowg stawke 30%. Dlatego wiasciciele gruntow opdzniajg ich sprzedaz na czas 5 lat

od uchwalenia planu, by unikna¢ tej renty.

8. Przyklady zrealizowanych inwestycji

Ogolne tendencje przemian terenéw pokolejowych na nowe funkcje miejskie mozna
przesledzi¢ na przyktadach flagowych realizacji. Przyktady te moga by¢ zaszeregowane
w grupach wedlug dominujacych funkcji uzytkowych. Sa to zintegrowane wezty
przesiadkowe w ramach rozbudowy istniejacych dworcow kolejowych (m.in. Tczew, Ptock,
Cieszyn, Wagrowiec, Malbork 1 Kartuzy), nowe $rodmiejskie kwartaly ustugowo -
mieszkaniowe (m.in. rejon ul. Pawiej w Krakowie, Wolne Tory w Poznaniu, rejon dworca
Sopot i rejon ul. Chmielnej w Warszawie z najwyzszym budynkiem w UE), wielkie centra

handlowe (m.in. Forum Gdansk, Galeria Metropolia w Gdansku, Galeria Katowicka, Galeria
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Krakowska i Galeria Avenida w Poznaniu), nowe przestrzenie publiczne (rejony dworcow
Krakow Gltowny, Katowice, Wroctaw Glowny, Opole Gtowne, Malbork, Tczew i1 Sopot),
obiekty kulturalne (biblioteka miejska Stacja Rumia), nowe miejsca pracy (m.in. nowa
siedziba Centrali PKP S.A. w Warszawie Zachodniej), nowe tereny rekreacji i wypoczynku
(np. liczne $ciezki rowerowe w catej Polsce). Pamigta¢ jednak nalezy, iz wspotczesna szkota
urbanistyki, opierajagca si¢ na zréwnowazonym rozwoju miast, zaleca tworzenie
wielofunkcyjnych organizméw, w ktoérych miejsca pracy wspoélistnieja z miejscami
wypoczynku, rozrywki i zamieszkania. Zatem w pozytywnych przykladach mozna jedynie
wskaza¢ nadrzedne, wiodgce funkcje okreslajagce charakter rewitalizacji miejskich terenow

pokolejowych.

9. Zakonczenie

Zgodnie z zalozeniami unijnymi $rodki finansowe winny by¢ wykorzystywane
w rownych proporcjach na transport drogowy i kolejowy. O ile budowa sieci autostrad, drog
ekspresowych oraz modernizacja drog krajowych jest juz w Polsce mocno zaawansowana,
to prace nad nowoczesng siecig kolejowa sg wcigz zapoznione. Dodatkowo nalezy stwierdzié,
1z sie¢ drogowa ma uktad szachownicowy, czyli najlepszy dla rdwnomiernego rozwoju kraju.
Natomiast planowana i modernizowana sie¢ kolejowa ma uktad promienisty ze istniejacym
srodkiem cigzenia w Warszawie i planowanym w CPK (Centralny Port Komunikacyjny).
Juz dzi$ trasy wylotowe ze stolicy sa znacznie przecigzone. W zwigzku z powyzszym £0dz
nie posiada dobrych powigzan kolejowych ze stolica, a pociagi do Gdanska maja ograniczona
predkos¢ az do Nasielska. Nalezy mie¢ nadzieje, ze w nastgpnych latach kolej nie bedzie
przegrywa¢ w walce o klienta z komunikacja indywidualng. Z doswiadczen
zachodnioeuropejskich wynika, iz konkurencyjnos¢ kolei jest mozliwa tylko wtedy, gdy czas
przejazdu pociagiem jest krotszy od czasu jazdy samochodem co najmniej 0 20%. Powyzsza
nadwyzka rekompensuje pasazerowi straty zwigzane z koniecznoscig doj$¢ i przesiadek. Brak
polityki wyréwnywania szans i dalsza dominacja programow drogowych doprowadzi do
wzrostu zattoczenia obszarow $roédmiejskich, a w konsekwencji do wyprowadzki funkcji
prestizowych na peryferie, tatwiej dostepne dla transportu indywidualnego. Zjawisko to
bedzie skutkowaé dalsza marginalizacja i degradacja tradycyjnych obszaréw $rédmiejskich.

Dlatego nalezy na nowo zweryfikowac zasoby terenow pokolejowych w Polsce. Czeg$¢
z nich nadal stanowi cenng rezerw¢ dla rozwoju m.in. Srodmie$cia Gdyni, Gdanska,
Warszawy, Wroclawia i Poznania. W zwigzku z ograniczaniem lub wrecz zanikiem

zapotrzebowania na centra handlowe nalezy szuka¢ nowych miastotworczych inwestycji przy
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dworcach kolejowych (porownaj m.in. Olsztyn Glowny). Jednakze najwazniejszym

1 najpilniejszym zadaniem dla planistow jest ochrona tych terenéw pokolejowych, ktéore moga

okaza¢ si¢ niezbgdne do ponownego zainwestowania w ramach reaktywacji nieczynnych linii

kolejowych lub modernizacji i rozbudowy linii istniejacych.
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