
Problemy kształtowania ładu przestrzennego w miejscowościach uzdrowiskowych

Bariery i wymagania wobec inwestycji uzdrowiskowych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechocinek.

Gmina Ciechocinek posiadająca status Gminy Uzdrowiskowej zajmuje obszar 1559 ha, z czego 1/3 to tereny tworzące zurbanizowaną część miasta, w której wyodrębnia się strefę "A" ochrony uzdrowiskowej, obejmującą w swoim obszarze wszystkie obiekty i urządzenia związane z charakterem uzdrowiska. W obszarze tej strefy zlokalizowane są: szpitale uzdrowiskowe, sanatoria, łazienki kąpielowe, baseny, pensjonaty, tereny leczniczo - rekreacyjne z urządzeniami tężni, fontann, kortów tenisowych i odkrytym basenem termalno - solankowym.

Całość strefy uzdrowiskowej "A" wkomponowana jest w bogato urządzoną zieleń występującą w postaci: parków, zieleńców, alei, szpalerów żywopłotów z ukwieceniem tysiącami kwiatów na rabatach i kwietnikach. Tworzą one niejako jednolity ogród, stwarzający warunki  odpoczynku i  klimat do regeneracji sił przez korzystających z walorów uzdrowiska.

 W swoim wystąpieniu chciałbym przybliżyć problemy występujące w Ciechocinku  na jakie napotykamy przy tworzeniu i realizacji zamierzeń określonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Miasto Ciechocinek jako uzdrowisko podlega uwarunkowaniom  wysoce złożonym z uwagi na:

1. obwarowania wynikające z ustawy o uzdrowiskach i lecznictwie uzdrowiskowym, 

2. fakt, że całkowicie położony jest w obszarze górniczym ustanowionym dla terenów występowania złóż solanek i borowiny /zajmują one większy obszar niż powierzchnia administracyjna miasta/,
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3. obszar miasta, a w tym   część sanatoryjno uzdrowiskowa położony, jest w granicach "Obszaru chronionego Krajobrazu Niziny Ciechocińskiej",

4. fakt, iż na terenie miasta znajduje się szereg obiektów: 

- wpisanych do rejestru zabytków - 15 

- objętych ochroną konserwatorską i przygotowanych do wpisania do rejestru zabytków -  55 

- strefy ochrony historycznej zabudowy miasta obejmują 40% jego powierzchni

5. w granicach administracyjnych Ciechocinka występują tereny i grunty leśne zaliczone do lasów ochronnych, 

6. miasto całą swoją powierzchnią położone jest w obszarze zagrożenia powodziowego ze strony rzeki Wisły, choć zabezpieczone jest wałem przeciwpowodziowym.

Samorząd gminy działa w oparciu o ustawę z dnia 8 marca 1990 roku o samorządzie gminnym, w której określone są zadania własne gminy obejmujące między innymi sprawy  kształtowania ładu przestrzennego, gospodarki nieruchomościami, gospodarki wodnej i komunikacji. Do realizacji tych zadań konieczny jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, bo tylko przy takiej prawnej pomocy można kreować rozwój miasta i wpływać na utrzymanie ładu przestrzennego.

Tworzenie odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni i zrównoważonego rozwoju uzależnione jest od walorów naturalnych środowiska. Aby było ono racjonalnie wykorzystywane jednostki samorządowe zobligowane są do gospodarowania przestrzenią w sposób obwarowany odpowiednimi przepisami.

Podstawowym elementem przy podejmowaniu wszelkich zamierzeń inwestycyjnych jest plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego miasta, którego opracowanie wykonane jest stosownie do przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z późniejszymi 
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zmianami, jak również przepisów szczególnych z zakresu:

- lecznictwa uzdrowiskowego

- ochrony zabytków

- nadzoru górniczego

- ochrony gruntów

- ochrony przyrody

- gospodarki wodnej

- ochrony środowiska naturalnego

Przystępując do opracowania lub zmiany planu miejscowego należy mieć na uwadze konsekwencje  realizacji założeń ogólnych, ponieważ optymalnie bezpieczne kształtowanie przestrzeni, szczególnie publicznej, jest możliwe tylko w przypadku kompleksowego ujmowania wszystkich zróżnicowanych czynników wpływających na procesy ewoluującej ciągle przestrzeni. Szczególnej ochrony wymaga miejska przestrzeń publiczna jako ta, gdzie rozwiązania przestrzenne muszą spełniać wyjątkowe wymagania wobec dużej intensywności wykorzystywania jej przez różne grupy użytkowników.

W planie szczególnego potraktowania wymaga problematyka bezpieczeństwa pieszych, dostępności przestrzeni dla osób niepełnosprawnych oraz wybrane aspekty poprawy bezpieczeństwa ruchu drogowego za pomocą właściwych rozwiązań projektowych układu komunikacyjnego.

Regulacje prawne w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego w ostatnich latach podlegają zbyt częstym nowelizacjom, co powoduje dla jednostek samorządowych określone trudności we właściwym gospodarowaniu 
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przestrzenią a w wielu wypadkach wprowadza chaos, poprzez niespójność rozwiązań z przepisami szczególnymi,  zwłaszcza z prawem własności do nieruchomości.

Gmina Ciechocinek posiada aktualnie 6 planów miejscowych, opracowanych na przestrzeni lat 1996 - 2003, oraz opracowania pomocnicze takie jak: "Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta", "Strategia rozwoju miasta", "Ekofizjografia gminy", "Diagnoza wartości kulturowych", "Program ochrony Środowiska" oraz "Plan zaopatrzenia w ciepło, energię elektryczną i paliwa gazowe dla miasta Ciechocinka".

Plany te obejmują część obszarów miasta - w większości -  w strefie “B” ochrony uzdrowiskowej charakteryzując ich przeznaczenie pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, rezydencjonalne, TBS, usługi nieuciążliwe, jak również obszary pod inwestycje celu publicznego, tj. miejska oczyszczalnia ścieków oraz zespół inwestycji związanych z funkcją uzdrowiska tzw.  “Trakt Solny”. 

Plan dotyczący traktu solnego, jest ostatnim z opracowanych, który został uchwalony w końcu 2003 roku, rozstrzygając w pełni kompleks zamierzeń w jego obszarze z komunikacją, budowlami, zielenią miejską oraz infrastrukturą towarzyszącą.

Pomimo posiadania tylu dokumentów napotykamy na określone trudności przy realizacji  planowych założeń gdyż  samorząd nie może np.  ingerować w indywidualne działania Prezesów Uzdrowisk, którzy sprzedają majątek istniejących sanatoriów w częściach /grunty, budynki, urządzenia towarzyszące/. Należy tutaj podkreślić że wybudowane wcześniej obiekty 
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uzdrowiskowe musiały spełniać obowiązkowo wszystkie warunki określone przez Statut Uzdrowiska / uzgadniany przez Ministra Zdrowia/ tj.: duży procent zieleni otwartej, ograniczona ilość miejsc parkingowych, dostosowane urządzenia infrastruktury technicznej - wybudowanej przez miasto/.

 Po sprzedaży fragmentu terenu sanatoryjnego, brak jest możliwości ustalenia właściwego zagospodarowania tego terenu przy pomocy decyzji administracyjnych, ponieważ Urząd nie może zmusić “nowego inwestora - właściciela” do wykonania zadań ogólno społecznych takich jak zagospodarowanie terenów zielenią, budowa parkingu itp.,  nie mieszczących się na nabytym fragmencie terenu. Powstają więc zamierzenia inwestycyjne “ułomne”, nie spełniające norm niezbędnych dla uzdrowiska, lub nie są w ogóle  realizowane, a czasami  udręczony przepisami inwestor - odstępuje od zamierzenia.

Ogromnym problemem Ciechocinka jest brak planu miejscowego dla jego części centralnej, stanowiącej strefę “A” ochrony uzdrowiskowej, w której skoncentrowane są wszystkie obiekty sanatoryjne i urządzenia lecznictwa uzdrowiskowego. Wszelkie czynności związane z ich modernizacją czy rozbudową wymagają opracowania indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy, co powoduje wydłużenie procesu inwestycyjnego a w ślad za tym wzrost kosztów realizacji.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku wprowadzając utratę mocy prawnej istniejących  miejscowych planów spowodowała możliwość realizacji inwestycji tylko  poprzez wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania.  Spowodowało to ograniczenie roli samorządu na kształtowanie przestrzeni miasta. Przy lawinowych żądaniach inwestorów prywatnych wydawania pozytywnych decyzji, w każdym przypadku nawet tam gdzie prawo ewidentnie wprowadza 
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zakaz zabudowy, np. na terenach  leśnych, terenach zalewowych, terenach o wysokiej bonitacji gleby, zmuszeni jesteśmy do wydania decyzji negatywnych.

Niestety w procesach odwoławczych, wobec braku spójności przepisów Samorządowe Kolegia Odwoławcze nie sprzyjają samorządowi,  dokonując rozstrzygnięć na korzyść wnioskodawcy, nawet w sprawach oczywistych np. tworzenie siedlisk w obszarach leśnych stanowiących strefę ochrony uzdrowiska. Opracowując decyzje, występujemy do instytucji  i organów opiniujących zasadność ich wydania. Dla wielu z tych jednostek stanowi to możliwość uszczegóławiania detali, często nieprzystających do zamierzeń inwestorów. Te same jednostki wydając opinie i uzgodnienia do planów miejscowych, które należy traktować jako skala makro, swoje warunki określały w pewnej tolerancji. Przykładem mogą być  warunki stawiane przez Konserwatora Zabytków dla obiektów, których realizację zaplanowano w obszarach ochrony konserwatorskiej. I choć nie są to obiekty zabytkowe  wymaga się od inwestorów dodatkowych opracowań wykonanych przez odpowiednich specjalistów - np. dodatkowych koncepcji, czy badań historycznych,  co znacznie podraża koszty opracowania dokumentacji i koszty realizacji. Ministerstwo Zdrowia natomiast warunkuje dla poszczególnych nieruchomości utrzymanie odpowiedniej wielkości powierzchni biologicznie czynnej nawet do 80%, kiedy nieruchomość należąca do inwestora, już zabudowana, w aktualnym stanie posiada powierzchni biologicznie czynnej 50% co de facto przesądza o niemożności realizacji inwestycji.

Uwarunkowania dla miasta - Uzdrowiska Ciechocinek są specyficznymi, z uwagi:

1. na jego położenie w pradolinie rzeki Wisły.

2. na fakt, że teren całego miasta jest obszarem górniczym, położonym na złożach 
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solankowych i borowinowych. Obszary te podlegają ochronie zgodnie z przepisami ustawy - Prawo geologiczne i górnicze, która określa dla nich obowiązek sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie to winno być wykonane na koszt zakładu eksploatującego złoże (Dz. U. Nr 27 poz.96 z późn. zm. - art.53 ust.4).

W warunkach Ciechocinka solanki eksploatowania  są przez Przedsiębiorstwo 

Uzdrowisko Ciechocinek S.A., które kosztów sporządzenia planu dla obszaru górniczego nie jest w stanie ponieść. Spółki  nie stać bowiem nawet na utrzymanie wszystkich  obiektów służących lecznictwu uzdrowiskowemu,  stanowiących jej własności.

Posiadane zasoby budynków i urządzeń w  części są wyłączone z użytkowania. Z każdym rokiem niszczeją, a ich stan techniczny swoim wyglądem   powoduje negatywne oceny działań lokalnego samorządu, bowiem nikt nie docieka kto jest właścicielem obiektu.  Wpływają także na pogorszenie wizerunku miasta oraz spadek jego atrakcyjności.

Budynki i budowle należące do PUC S.A., o których stanie wyżej nadmieniłem, stanowią dobra kultury, wpisane do rejestru zabytków,  podlegające szczególnej ochronie,  to przede wszystkim: tężnie solankowe, warzelnia soli, zespoły "Łazienek" i odkryty basen termalno - solankowy zlokalizowany w obrębie tężni. Obiekty te, wraz z terenami na których są zlokalizowane, w zapisach planistycznych wymagają szczególnego potraktowania gdyż charakteryzuje je swoista architektura i sposób wykorzystywania.

Tworząc plan miejscowy z uwzględnieniem obowiązujących norm wynikających z przepisów w tym zakresie, nie napotykamy na trudności we wprowadzeniu określonych rozwiązań dla terenów stanowiących własność Skarbu Państwa czy jednostek samorządowych. Inaczej to przebiega jeżeli zamierzenia dotyczą terenów należących do osób fizycznych.
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W przekonaniu tych osób ukształtował się model maksymalnego rozdrobnienia terenu na małe 500 - 600 m2 działki pod budownictwo jednorodzinne, natomiast inne rozwiązania dotyczące należących do nich terenów, w zakresie rozwoju uzdrowiska i infrastruktury o charakterze publicznym nie są  akceptowane.

W zakresie tym, w trakcie postępowania prac nad sporządzeniem studium 

uwarunkowań lub planu, zainteresowani mogą wnieść uwagi do projektu, które  przez Radę gminy mogą zostać uwzględnione lub odrzucone.

W tym drugim przypadku zainteresowany może już po uchwaleniu studium lub planu miejscowego, zaskarżyć uchwałę do Sądu Administracyjnego, zarzucając że został naruszony jego interes prawny lub uprawnienia.

Obligatoryjny tok postępowania w takim przypadku przedłuża okres ustanowienia prawa miejscowego, jakim jest plan, co niejednokrotnie może zniweczyć ważne dla miasta rozwiązania inwestycyjne, a często powoduje utratę potencjalnych inwestorów. 

Biorąc pod uwagę przedstawione uwarunkowania, które obowiązują w planach miejscowych i postępowaniu w trakcie ich sporządzania, uważam że miasta uzdrowiskowe, gdzie siłą rzeczy koncentruje się zagospodarowanie przestrzeni podporządkowane ich funkcji, z jednej strony winny podejmować działania związane z podnoszeniem standardów obiektów sanatoryjnych i istniejącej bazy leczniczej z drugiej zaś wprowadzać  inwestycje związane z rozwojem funkcji turystycznej jako uzupełniającej / towarzyszącej/ funkcji uzdrowiskowej.

Pozytywnym przykładem są między innymi nowo powstałe hotele, pensjonaty, tereny rekreacyjne, a w najbliższym czasie realizowany projekt PHARE 2003 właśnie związany z rozwojem funkcji turystycznej miasta Ciechocinka.

Ciechocinek jak również inne jednostki samorządowe czeka na nową ustawę o 
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uzdrowiskach, gdzie jednoznacznie zostaną określone warunki jakie muszą być spełniane, aby miasto posiadało Status Uzdrowiska.  Pozwoli to kształtować przestrzeń miasta, a realizacja inwestycji zwiększy szansę odwrócenia procesu degradacji przestrzeni uzdrowiska.

