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UPADEK ZNACZENIA KOLEI PASAZERSKICH

W calym sektorze przewozowym kolej pasazerska stata sie
transportem niszowym. Dzisiejszy, polski dworzec utracit
role symbolicznej bramy do miasta. Jest on traktowany
jedynie jako przystanek pomiedzy roznymi srodkami
transportu dla najubozszych grup spotecznych. Jego obraz
niechlubnie swiadczy nie tylko o wlascicielu, czyli PKP S.A.
ale i o gminie, na ktorej terenie sie znajduje.
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Rozwdj i ograniczanie sieci kolejowej PKP
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Rok

1921
1928
1935
1938
1946
1950
1960
1970
1980
1990
2005
2012

Przewozy pasazerskie w min,
wylaczajac osoby uprawnione
do darmowych przejazdow

129,6
175,9
145,2
227,5
261,7
612,8
816,6 Tab. 1. Przewozy pasazerskie

1056,5 w Polsce w latach 1921-2012

1100,5 (opr. wlasne na podstawie [GUS

7899 1994], [PKP 2007], [UTK 2013]

218,0
159,6
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UPADEK ZNACZENIA KOLEI PASAZERSKICH

Dworce w strukturze PKP S.A.

W 2005 r. w zasobach PKP S.A. znajdowato sie 3005 obiektow dworcowych, sposrod
ktorych jedynie 1506 stuzyto obstudze podréznych.

W 2007 r. byto ich 2826 i funkcjonowato 1240, 1586 byto nieczynnych, w tym 639
dworcow lezato przy liniach wytgczonych z uzytkowania. Ich wartoS¢ byta szacowana na
ok. 700 min zt, natomiast koszty rocznego ich utrzymania wynosity ok. 600 min zt .

Na poczatku 2008 r. dworcow czynnych byto juz tylko 1134, a wytgczonych z eksploatacji
762, chociaz przy dworcach tych nadal zatrzymywaty sie pociggi .
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UPADEK ZNACZENIA KOLEI PASAZERSKICH

Dworce w strukturze PKP S.A.

Na poczatku 2011 r. byto 916 dworcoéw czynnych, ich utrzymanie kosztowato ok. 200 min
rocznie i generowato straty ok. 135 min zt rocznie. Przewoznicy byli zainteresowani
dofinansowaniem jedynie 297 dworcow.

Na poczatku 2013 r. PKP S.A. miato w swoim zasobie 2570 dworcow, w tym 640 czynnych.
Wsrod nich 220 obstugiwato przewozy miedzywojewddzkie i miedzynarodowe (organizator —
ministerstwo), a 420 — przewozy regionalne (organizatorzy — samorzgdy wojewodzkie).

Sposrod nieczynnych dworcow ok. 950 wytypowano do przekazania jednostkom
samorzgdow terytorialnych, gtdbwnie gminnych. Natomiast ok. 980 obiektow zakwalifikowano
do innych form zagospodarowania (sprzedaz komercyjna, przekazanie do PKP PLK S.A. w
ramach linii kolejowej, wyburzenie i odtogowanie).

Docelowo PKP S.A. chce zachowac jedynie 220 czynnych dworcow, ktére obstugujg
przewozy miedzywojewodzkie i miedzynarodowe. Sq to obiekty, ktore potencjalnie przy
dobrym zarzgdzaniu nie powinny przynosic strat, a z czasem winny wrecz na siebie zarabiac.
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Dworce jako nowoczesna sie¢ ustugowa

Wspoitczesny klient PKP winien otrzymywac zunifikowane
| przyjazne ustugi transportowe w kazdym zakatku kraju,
analogicznie do standardow jakie wypracowaty

m.in. koleje niemieckie, szwajcarskie czy austriackie. Gdarnisk Gt.

Konieczne jest zatem opracowanie wspolnej wizji
przestrzennej w formie standardoéw projektowych
dla wszystkich polskich dworcow,

Dotyczy to gtéwnie wypracowania
jednego zestandaryzowanego
projektu Centrow Obstugi Klientow
(COK), toalet i informatorow,
standardow dla pawilonow
ustugowych, reklam komercyjnych
czy minimalnych parametrow

dla ciggow komunikacyjnych.
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztalcen dworcow
- indywidualizacja bryty

Zindywidualizowana przestrzen architektoniczna
winna pojawic sie w miejscach, w ktoérych ludzie
majg przebywac dla przyjemnosci, relaksu

lub czekajgc na nastepng podroz, tj. w czesci
komercyjnej i strefach uspokojonego ruchu,
m.in. w poczekalniach.

Indywidualizacji powinna réwniez podlegac bryta
dworca i plac przed nim. Dzieki nim przyjezdni
bedg mogli jednoznacznie ustali¢ cel podrozy,

a odjezdzajacy z tatwoscig odnajdg dworzec

w strukturze miasta.

Realizacja inwestycji na obszarze wpisanym
do rejestru zabytkdbw moze by¢ atutem
dla podkreslenia indywidualizacji dworca.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Dworce jako centra handlowe

Wedtug badan przeprowadzonych miedzy innymi w Niemczech,
Austrii, Szwajcarii i Polsce dla bezposredniej obstugi ruchu
pasazerskiego (COK) potrzebne jest jedynie ok. 300-500m2.
Pozostata przestrzen dworcéw moze by¢ zaadaptowana na inne
funkcje.

Nalezy pamietac o zachowaniu czytelnosci catego budynku,
wtasciwej szerokosci traktow pieszych, ktore sg niezbedne

dla wtasciwego przemieszczania sie podroznych bez kolizji

z klientami funkcji komercyjnych, nie korzystajgcymi bezposrednio
z ustug przewozowych. Powierzchnie korytarzy, halli i poczekalni
mogq zajmowac nawet do 70% powierzchni dworca. Przestrzen
dla funkcji towarzyszacych jest nieporéwnywalnie mniejsza

niz w tradycyjnym centrum handlowym.

Centrum handlowe na dworcu nie moze by¢ projektowane
jak tradycyjne centrum handlowe. Konieczne jest
wypracowanie wtasciwej rownowagi pomiedzy funkcjami
komercyjnymi a funkcjami transportowymi, niezbednymi dla
funkcjonowania tych pierwszych.
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztatcen dworcow
- indywidualizacja przestrzeni komercyjnej

Im wieksze sg przeptywy podréznych - potencjalnych klientow,
tym wieksze powinny by¢ zyski z prowadzonej dziatalnosci
ustugowej (teoria wielkich liczb).

Nowoczesny handel jest niezbedny dla podniesienia jakosci
dworcow polskich. POJaWI sie on tylko wtedy, gdy z kolel bedzie

odpowiedniej wysokosci dochody. Jest to zatem dziatanie
sprzezone. Im bardziej elitarne ustugi transportowe bedg
oferowane na kolejach tym bardziej elitarne funkcje komercyjne
bedg staraty sie ulokowa¢ na dworcach.

W drugg strone patrzac, spadek jakosci funkciji
komunikacyjnych prowadzi¢ bedzie do spadku wartosci
dworca jako generatora klienteli, co przektadac sie bedzie
na spadek wartosci nieruchomosci dworcowych (porownaj:
Przemys| Gt., Tarnéw Gt., ltawa).

Berlin Hbf
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Tendencje przeksztalcen dworcow
- indywidualizacja przestrzeni komercyjnej

Dworzec PKP Przemysl
Rzut parteru (gmach glowny)

. URUG KOMERCY N HOMNDAZIA PESTA
| umemouon D GLOWNE WECHA DOSLDTY

STUDIO DZ s zman

R

Przemysl Gt.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski

Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztatcen dworcow
- indywidualizacja przestrzeni komercyjnej

Przemysl Gt.
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Tendencje przeksztalcen dworcow
- indywidualizacja przestrzeni komercyjnej
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztatcen dworcow
- indywidualizacja przestrzeni komercyjnej
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Place dworcowe jako nowoczesne wezty przesiadkowe

Dobrze zaprojektowany dworzec jako zintegrowany wezet przesiadkowy winien posiadac

w maksymalnym stopniu skrocone przejscia pomiedzy réznymi przystankami transportu. Do
minimum nalezy ogranicza¢ konieczno$¢ zmiany poziomoéw. Najlepszym rozwigzaniem jest
przyjecie jednego poziomu gtdbwnego, rozprowadzajgcego ruch na poszczegolne przystanki
zlokalizowane ponizej, powyzej lub z boku. Wszystkie przystanki winny znalez¢ sie pod jednym
dachem. Przyktady: Potsdam Hbf, Drezden Hbf, Brunschweig Hbf, Wien Paternstern,

Hamburg Altona, Berlin — Sudkreuz, Innsbruck Hbf, Krems, Wels, S

Brussel Midi, Dworzec Centralny w Warszawie (Ztote Tarasy)

Innsbruck, Berlin Sudkreuz, Brunschweig Hbf




ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Wezel Integracyjny w Tczewie

Transportowy wezet Integracyjny i Galerie Kociewskag
w Tczewie otwarto w 2012 r. Pierwotnie oba projekty
miaty by¢ jedng inwestycjg. Ze wzgledu

na komplikacje prawne, finansowe, budowlane

| wlasnosciowe rozdzielono projekty na dwa
niezalezne.

Pomyst na budowe wezta powstat w 2004 r. kiedy
miasto skomunalizowato nieczynny dworzec towarowy,
w ramach rekompensaty za niesptacone dtugi PKP
S.A. Obszar inwestycji zajmuje ok. 5,2ha. Jest
zlokalizowany o 4,00-4,50m ponizej placu
dworcowego.

Projekt budowlany opracowata firma Redan

ze Szczecina. W celu realizacji inwestycji Urzad
Miejski w Tczewie musiat zmieni¢ plan miejscowy by
doprowadzi¢ do zgodnosci projekt budowlany z tym
planem, a nastepnie na podstawie planu i specustawy
drogowej skomunalizowac na cele inwestycji celu
publicznego grunty powiatu (ul. Pomorska), poczty
polskiej, PKP oraz prywatnych wtascicieli.
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Wezel Integracyjny w Tczewie

Dokumentacja projektowa stanowita baze wniosku
aplikacyjnego o dofinansowanie inwestycji ze srodkow
unijnych. W 2009 r. podpisano umowe na dofinansowanie
budowy wezta z Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa Pomorskiego na lata 2007-2013. Przyjeto, iz
budzet projektu wyniesie 36 min zt, a dofinansowanie 15,5
min zt. Ostatecznie realizacja zamkneta si¢ w kwocie 27 min ¥
zt i zostata dofinansowana w 12 min, pozostate fundusze pe
stanowity wkfad wtasny gminy, w tym 2/3 ze sprzedazy
gruntow pod galerie handlowa.

Regionalny dworzec autobusowy zaprojektowano w formie
14 czotowych przystankéw, dodatkowo zbudowano plac
manewrowy z 16 miejscami postojowymi dla autobusow i 11
dla minibusow. Przeprowadzono reorganizacje ruchu
autobusowego, przyjmujac, ze poszczegolni operatorzy nie
muszg mieC na wytgcznos¢ wiasnych przystankow.
Zlikwidowano wszystkie dotychczasowe przystanki wokot
dworca, zezwalajgc operatorom na korzystanie jedynie z
przystankow zrealizowanych w wezle. W odlegtosci ok. 200
m od dworca, na dawnych nieuzytkach zrealizowano ptatny
parking naziemny dla 252 samochoddéw osobowych.
Dodatkowe zaplecze parkingowe znalazto sie w budynku
Galerii Kociewskiej (286 miejsc).
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Wezel Integracyjny w Tczewie
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Wezel Integracyjny w Stawnie

Dworzec kolejowo-autobusowy w Stawnie (rocznie 224.000
podréznych w 2011 r.). byt on pierwszym przebudowanym
dworcem przez PKP S.A w wojewdédztwie zachodniopomorskim
(04.2011 — 01.2012). Warto$¢ inwestycji wynosita 3,7 min zt

i byta wspétfinansowana przez PKP S.A. i Skarb Panstwa.

W wyniku nadmiernego pospiechu niekorzystnie
przeorganizowano plac dworcowy z przystankami
autobusowymi. Zmiana polegata na likwidacji 4 czotowych
przystankow autobusowych i budowie 1 przelotowego
przystanku autobusowego odjazdowego dostosowanego
do ruchu lewostronnego.

Na placu zrealizowano dodatkowo wyspe dla pieszych
bez organizacji przejs¢, tablic informacyjnych, tawek

dla oczekujgcych. Zmieniono przeznaczenie zatoki wzdtuz
budynku dworca z jednoznacznie oznakowanej zatoki

dla taksowek i Kiss&Ride na nieoznakowang zatoke dla
Kiss&Ride i minibusow. Przeniesiono zatoke dla takséwek
na ul. Dworcowa, nieracjonalnie zwiekszajgc odlegtos¢
konieczng do pokonania z dworca do taksowki (z 2m

na ok. 20m od wejscia do dworca).
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Wezel Integracyjny w Stawnie

Korzystnie zagospodarowano dawny sad, dzierzawiony
wczesniej najemcom mieszkan na dworcu. Zbudowano na nim
duzy parking dla samochoddéw osobowych w systemie
Park&Ride. Zlikwidowano osobny budynek toalet publicznych

| zrealizowano toalety w budynku dworca z wejsciem
bezposrednio do gtéwnego holu kasowego. W miejscu budynku
toalet zrealizowano plac zabaw dla dzieci. Odnowiono
poczekalnie letnig — skwer z kasztanowcami przed budynkiem
dworca.

W ramach ograniczania kubatury zlikwidowano tez czesc
przybudéwek dawnego dworca pocztowego. W budynku dworca
zlikwidowano ciasny korytarz z kasami autobusowymi

| przeniesiono powyzsze kasy bezposrednio do gtdwnego holu
kasowego z kasami kolejowymi.

Irracjonalnie powiekszono poczekalnie i hol kasowy, przez co
wzrosty koszty eksploatacji przestrzeni ogoélnodostepnych.
Wyremontowano czes¢ komercyjng, w tym dawny bar
dworcowy. Nowe ceny najmu odstraszyty potencjalnych
najemcow. Do dzis czes¢ komercyjna nie jest uzytkowana.

W celu likwidacji barier architektonicznych wbudowano winde
w wejsciu do tunelu peronowego. Niestety nie zrealizowano
wind ani podnosnikéw dla niepetnosprawnych

na poszczegolnych peronach.
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Wezel Integracyjny w Ptocku

W 2012 r. Miasto Ptock przejeto w dzierzawe wieczystg od PKP
S.A. dworzec kolejowo-autobusowy. Ze wzgledu na zty stan
techniczny obiekt generuje wysokie koszty eksploatacyjne i nie
stanowi atrakcyjnej oferty komercyjnej. Z racji ztych potgczen
dworzec jest ekstensywnie wykorzystywany przez pasazeréw
komunikacji kolejowej, ale posiada duze obcigzenie ruchem
miejskim i regionalnym (PKP i prywatne linie minibusow).

W zwigzku z planowang rozbudowg Centralnej Magistrali
Kolejowej z Warszawy przez Ptock do Gdanska lub budowa linii
regionalnej z Modlina do Ptocka wladze miejskie chcg zachowac
funkcje kolejowe dworca. Nieruchomosc¢ zostata przekazana
aportem do spotki komunalnej RYNEX, ktora w lipcu 2013 r.
zorganizowata konkurs architektoniczny na budowe
zintegrowanego wezta przesiadkowego. Podstawg konkursu byty
ustalenia miejscowego planu oraz wytyczne opracowane w
porozumieniu z potencjalnymi przewoznikami i najemcami
komercyjnymi. | nagrode uzyskata praca z firmy Archidea z t.odzi.
Zaproponowano by perony byty zadaszone jednym dachem. Na
parterze wokot hali dworcowej, petnigcej role poczekalni, majg
zostac zrealizowane kasy kolejowe i autobusowe, toalety,
gastronomia, kiosk prasowy, dyskont spozywczy lub drogeria. Na
pietrze powstanie apteka, poczta, Swietlica i noclegownia dla
kierowcow. Planowana inwestycja ma kosztowac ok. 20 min zi.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski




ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

SANACJA
WSPOLCZESNYCH PLACOW DWORCOWYCH

— przywrécenie funkcji reprezentacyjnych

place dworcowe jako skwery i parki miejskie
(likwidacja ruchu tranzytowego przed
dworcami; przeniesienie czesci funkcji
transportowych pod ziemie — tramwaj,
premetro, metro, parkingi samochodowe i
rowerowe itp.); m.in. Eurollile, Strasburg,
Luik, Antwerp Centraal, Stuttgart Hbf, Linz
Hbf, Graz Hbf, Berlin — Potsdamer platz,
Wroctaw Gtéwny

Antwerp Centraal, Malbork, Strasbourg
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

SANACJA WSPOLCZESNYCH PLACOW DWORCOWYCH
— przywrocenie funkcji reprezentacyjnych

place dworcowe jako przediuzenie reprezentacyjnych, srodmiejskich
przestrzeni publicznych (przestrzenie z dominujgcym ruchem pieszym,
likwidacja ruchu tranzytowego przed dworcami, segregacja przystankow
komunikacji zbiorowej); m.in. Hannover Hbf, Wolfsburg Hbf, Obersdorf,
Leuven, Berlin Spandau, Krakow Gtéwny

Berlin Hackesche Hofe, Hannover Hbf, Krakow Gt.
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztatcen dworcow
- godzenie stylistyki nowoczesnej z zabytkowa
(duch czasu/ autentycznos¢ formy)

Dresden Hbf
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztatcen dworcow
- godzenie stylistyki nowoczesnej z zabytkowa
(duch czasu/ autentycznos¢ formy)

Strasbourg
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI MIEJSKIEJ

Tendencje przeksztatcen dworcow
- godzenie stylistyki nowoczesnej z zabytkowa
(duch czasu/ autentycznos¢ formy)

'“

Krems an der Donau
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ROLA DWORC’()W KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Srednie dworce polskie
przebudowane z funduszy Skarbu Panstwa

Dzieki nowelizacji w dniu 6 grudnia 2008r. ,ustawy
o komercjalizaciji, restrukturyzaciji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego Polskie Koleje Panstwowe oraz ustawy
o transporcie kolejowym”, zmodernizowano

ze Skarbu Panstwa kilkadziesigt dworcow.

Pienigdze SP mogag by¢ przeznaczone jedynie na cele
niekomercyjne. Poniewaz wigkszos¢ obiektow jest
zabytkowa, nie ma woli zmniejszania zbednych kubatur.
W remontowanych obiektach powstajg liczne, zbedne
pomieszczenia ogolnodostepne, ktore jedynie podrazajg
koszty utrzymania i amortyzacji dworcow.

Nalezy urealni¢ rzeczywiste potrzeby na powierzchnie
niekomercyjne, a inne powierzchnie wynaja¢ na cele
komercyjne.

Jesli nie uda sie sprzedac lub wynajg¢ zbednych
powierzchni nalezy je wyburza¢ we wspotpracy

z konserwatorami zabytkéw. Chroni¢ nalezy jedynie
uzyteczne i najcenniejsze dworce kolejowe.

Problem polskich dworcéw jako weziéw nie zostat do dzis
rozwigzany od strony prawnej, organizacyjnej ani finansowej.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski



ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Srednie i mate dworce austriackie

Zadania dworcow Ssredniej i matej wielkosci

na przyktadzie dworcow austriackich:

1. poczekalnia dla pasazerow (zadanie wtasne)

2. punkt informacyjny, sprzedaz biletéw (zadanie
wiasne)

3. strategiczny parking miejski (wlasny cel komercyjny)

4. wezet przesiadkowy komunikacji kolejowej
i miejskiej / regionalnej (we wspotpracy
Zz samorzgdami)

5. lokalny osrodek ustugowy i sklep nocny/ niedzielny
(we wspotpracy z prywatnymi inwestorami) Klagenfurt

Leoben

Graz

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski



ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Nowe funkcje na dworcach

Pozyskiwanie nowych funkcji pozatransportowych
na dworcach bedzie coraz trudniejsze ze wzgledu
na:
1. zbyt wysokie oczekiwania wtasciciela dworcow
i zbyt niskie oferty potencjalnych najemcéw
w zakresie cen najmu
2. nadpodaz wolnych, komunalnych powierzchni I
komercyjnych w lepszych lokalizacjach b
3. brak zaangazowania samorzgdow R
w przeksztatcenia dworcéw na nowe funkcje
4. obarczenie dworcow mieszkaniami zaktadowymi
5. btednie pojmowane poczucie gospodarnosci —
remontowanie ,ruder” zamiast ich wyburzania
| budowy w ich miejscu mniejszych,
nowoczesnych dworcow lub odtogowania terenu
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Przystanek ,,Stacja benzynowa”

Pomyst na mate dworce w Niemczech
Punkt sprzedazy biletow
— program ,,DB ServiceStore”

1.
2.

o g b

© ©

Program wdrazany w Niemczech od 2005r.
Punkt sprzedazy biletobw w modelu ,stacji

benzynowej’, obstugiwany przez franczyzobiorcéw

Model dla matych i srednich dworcéw o wielkosci

odpraw podréznych minimum 2.500 oséb na

dobe

Najemca wnosi kapitat w wysokosci 30.000 euro
Hala sprzedazowa o wielkosci od 20 do 200m2
Swiadczone ustugi transportowe - zakup biletow

kolejowych, informacja kolejowa, materiaty

reklamowe

Swiadczone ustugi pozatransportowe — mata

gastronomia (barek samoobstugowy) i sklep
samoobstugowy ze Swiezym pieczywem,
stodyczami, napojami, prasa, ksigzkami,
alkoholem, wyrobami tytoniowymi i innymi

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski

Personel przeszkolony w zakresie obstugi klientow
Systemowe umowy z dostawcami towaréw

Berlin-Gesundbrunnen
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ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Przystanek ,,Stacja benzynowa”

Program ,,DB SerwceStore” (Niemcy)

i '“wuh"l

Berlln -Charlottenburg

Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



ROLA DWORCOW KOLEJOWYCH W PRZESTRZENI
MIEJSKIEJ - Przystanek ,,Stacja benzynowa”

Supermarket kolejowy ,,Avec.-Shop” (Szwajcaria)
- przyktadowe rozwigzanie w Gelterkinden

,<Avec.-Shop” jest realizowany od 1999r. przez spotke celowa,
zawigzang przez firmy SBB AG, Migros i Kiosk AG. Siecig
odpowiedzialng za realizacje pawilonu, jego obstuge |
zaopatrzenie jest koncern VALORA, wtasciciel firmy Kiosk AG.
Pierwszy supermarket powstat w 2001r. (2011 — 60 obiektow). Sg
one wynajmowane w ramach franczyzy prywatnym inwestorom z
zagwarantowaniem w umowie obstugi pasazerskiej. Supermarkety s
,avec.” sg otwarte przez caty rok od godz. 6 do 21. Sie¢ oferuje
swoje tanie produkty firmowe pod nazwag ,ok.-Produkten®.
Pawilony realizowane sg na dworcach, na ktérych przyjmuje sie,
iz przychody roczne sklepu wynosi¢ beda nie mniej niz 2,5 min
CHF rocznie. Wielkos¢ pawilonéw wynosi $rednio ok. 200-250m2.
Zatrudniajg ok. 8 osob. Najemca lokalu jest przeszkolony w
zakresie obstugi klientéw i korzystania z systemu komputerowego.

~———




PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

WYSTEPOWANIE TERENOW POKOLEJOWYCH

1. Tereny pokolejowe znajdujg sie przy zlikwidowanych, przeznaczonych
do likwidacji lub zawieszonych liniach kolejowych. Szczegdlnie duzo
zbednych nieruchomosci znajduje sie na poniemieckich ,ziemiach
odzyskanych” i w dawnym zaborze pruskim.

2. Tereny pokolejowe pojawiajg sie w zwigzku z likwidacjg obstugi
transportowej zamykanych zaktadow przemystowych. Doktadniejsze
dane na temat tych terendéw nalezatoby zbierac przy okazji badania
terendéw poprzemystowych.

3. ,Miedzytorza” — trudne do zidentyfikowania, ukryte nieuzytki, znajdujgce
sie pomiedzy rozjazdami, skrzyzowaniami kolejowymi, wewnatrz
weztow czy w rejonach wszelkiego rodzaju stacji.

4. Najistotniejszg i najcenniejszg grupe dla przestrzennych procesow
rewitalizacyjnych stanowig przeskalowane na dzisiejsze potrzeby
struktury dworcowe i ich sgsiedztwo.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

TENDENCJE PRZEKSZTAL.CEN OBSZAROW KOLEJOWYCH

1. Budynki dworcowe oraz tereny bezposrednio do nich przylegajace,
zajmowane przez plac dworcowy, ekspedycje, bocznice itp. winny byc¢
przeksztatcane gtownie w kierunku wzmocnienia funkcji bezposrednio
zwigzanych z obstugg pasazerow oraz komercjalizacji zbednych
powierzchni na cele ustugowe.

2. Tereny kolejowe w scistym sagsiedztwie dworca w promieniu ok. 200-
300m (zasieg zalezny od wielkosci i znaczenia stacji), takie jak: stacja
rozrzgdowa i postojowa, zaktady naprawcze, tereny pocztowe itp.
powinny byC przeznaczone pod rozwoj wezta multimodalnego, dzieki
czemu wzrosnie znaczenie dworca jako centralnego punktu w strukturze
miasta.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

TENDENCJE PRZEKSZTAL.CEN OBSZAROW KOLEJOWYCH

3. Tereny kolejowe w dalszym oddaleniu, maksymalnie w promieniu ok.
1000m, wykraczajgce poza Scisty obszar dworca, takie jak: stacja
rozrzgdowa | postojowa, stacja towarowa, tereny przemystowe,
magazynowe i sktadowe itp. mogg by¢ adaptowane na funkcje miejskie
nie koniecznie zwigzane z transportem. Mogg to by¢ duze projekty
handlowe i rozrywkowe, jak i mieszkaniowe, podnoszace jakos¢ ustug i
zamieszkania na obszarze srodmiejskim, wzmacniajgce istniejacq
strukture.

4. Tereny liniowe (torowiska, tereny zielone, pracownicze ogrody
dziatkowe, nieuzytki, tereny magazynowe i sktadowe) nadajg sie do
realizacji ciggow pieszych i rowerowych, ciggow ekologicznych,
uzupetniajgcych terendw rekreacyjnych dla przylegtej zabudowy
mieszkaniowe|. Mogq tez by¢ przeznaczone pod rozw¢j innych funkcji
miejskich, w tym miedzy innymi jako rezerwy terenowe dla przylegtego
przemystu.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

TENDENCJE PRZEKSZTAL.CEN OBSZAROW KOLEJOWYCH

5. Tereny o duzej migzszosci przylegajace do linii kolejowych (bazy
transportowe, stacje przetadunkowe, przylegtosci kolejowe, tereny
przemystowe i poprzemystowe) wymagajg przeksztatcen na nowe
funkcje miejskie o programie dopasowanym do popytu rynkowego.

6. Nieruchomosci kolejowe nie zwigzane z transportem kolejowym, takie
jak tereny sportowe i rekreacyjne, pracownicze ogrody dziatkowe,
infrastruktura socjalna (przychodnie, kluby, swietlice i in.), osiedla
pracownicze, winny by¢ nadal uzytkowane wedtug pierwotnych funkciji
po wytaczeniu ich ze struktur kolejowych.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

MAJATEK PKP S.A.

Na koniec 2007r. PKP S.A. posiadata 101.292 nieruchomosci o tgcznej
powierzchni 105,9 tys. ha, w tym 87 tys. ha terendéw byto zagospodarowanych
(ponad 82% wszystkich gruntow).

Zarzgdzata budynkami o tgcznej powierzchni ok. 8,1 min m2, w tym budynkami
eksploatacyjnymi o powierzchni ok. 6,3 min m2 i mieszkalnymi - ok. 1,8 min m2.

W latach 2001-07r. zburzono 4430 budynkow i budowli.

W latach 1991-2006 ograniczono sie¢ kolejowg z 24.214km do 19.041km.

Na koniec 2007r. uregulowany stan prawny posiadato 66,9% powierzchni
gruntow, na koniec 2008r. prawie 70% (wtasnos¢ Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym PKP), przy czym najbardziej skomplikowane i najdtuzsze procedury

Sq najczesciej zwigzane z lokalizacjami najcenniejszymi, zlokalizowanymi na
obszarach srodmiejskich, zatem najatrakcyjniejszymi dla potencjalnych kupcow.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

MAJATEK PKP S.A.

Do 31.12.2007r. PKP S.A. sprzedata 35.205 mieszkan, a jednoczesnie nadal
posiadata ich 34,9 tys. w 11.304 budynkach.

Obecne zasoby charakteryzujg sie gorszym stanem technicznym, mniej
atrakcyjnymi lokalizacjami, skomplikowang lub nieuregulowang strukturg
witasnosciowg i tym podobnymi ograniczeniami.

W latach 2003-2007 Zarzad PKP S.A. przekazat nieodptatnie do gmin 8,3 tys.

mieszkan. Obecnie zarzad napotyka na coraz wieksze trudnosci z przekazywaniem
kolejnych mieszkan do zasobow samorzadowych.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

DZIALANIA PKP S.A. W KIERUNKU ZBYCIA
ZBEDNYCH OBSZAROW KOLEJOWYCH

PKP Oddziat Nieruchomosci prowadzi nastepujgce dziatania w kierunku pozbycia sie
zbednego majatku:

(1) wnosi aportem do Polskich Linii Kolejowych S.A. linie kolejowe wraz z matymi
budynkami stacyjnymi, w ktérych znajdujg sie urzadzenia do prowadzenia ruchu
kolejowego,

(2) oddaje dworce w wieloletnig dzierzawe samorzadom lub podmiotom prywatnym,

(3) przekazuje tereny samorzgdom w zamian za zalegte zobowigzania podatkowe,

(4) tworzy spotki celowe z udziatem PKP, samorzaddow lub podmiotow prywatnych,

(5) sprzedaje grunty w ramach publicznych przetargdw,

(6) w szczegolnie uzasadnionych przypadkach przekazuje grunty nieodpfatnie na
rzecz samorzadow,

(7) dokonuje fizycznej likwidacji obiektéw, a teren pozostawia odtogiem
(Grzegorzewski, Gtowacki 2006).

Powyzsze dziatania reguluje ,ustawa o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzaciji
przedsiebiorstwa panstwowego Polskie Koleje Panstwowe”.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

. niewielka migzszosc¢, ograniczana dodatkowo koniecznoscig zachowywania
znacznych odlegtosci projektowanej zabudowy od terenow kolejowych -
,Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie
linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych
oraz pasow przeciwpozarowych”.

. Obowigzuje zakaz zabudowy w odlegtosci 10m od granicy obszaru kolejowego i
jednoczesnie nie mniejszej niz 20m od osi skrajnego toru. W zaleznosci od
przeznaczenia budynku odlegtosci te winny by¢ zwiekszone, w celu zachowania
norm dopuszczalnego hatasu w srodowisku. W Swietle ustawy odstepstwo jest
mozliwe, ale wymaga dodatkowych procedur.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

. ograniczenia srodowiskowe - drgania (koniecznos¢ realizacji drozszych
konstrukcji budynkéw, ptywajacych podtdg, szczelniejszych okien itd.), zapylenie
powietrza przez opitki zelaza (szybsze brudzenie sie elewaciji), ucigzliwy zapach
zwigzany z brakiem hermetycznych toalet w pociggach i wylewaniem fekaliow
bezposrednio na tory.

. Dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku, powodowanego przez
poszczegolne grupy zrodet hatasu okresla ,Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku”. Wartosci poziomow
dopuszczalnych sg zalezne od funkcji urbanistycznej, jakg spetnia dany teren.
Obiektami akustycznie chronionymi sg przede wszystkim tereny mieszkaniowe
oraz mieszkaniowo-ustugowe.

. Obszary wzdtuz czynnych magistrali kolejowych lub przy dworcach nie powinny
by¢ przeznaczane pod zabudowe mieszkaniowg. Warunkowo mozna je dopuscic
przy zastosowaniu kosztownych technologii budowlanych, w znaczny sposéb
ograniczajgcych ucigzliwosci hatasowe.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

Mapa hatasu w otoczeniu dworca Gdynia Gtéwna w ciggu nocy

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

Mapa hatasu w otoczeniu dworca Gdynia Gtéwna w ciggu dnia

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW

KOLEJOWYCH / Sytuacja prawna kolejowych terendw zamknietych
w planach miejscowych, do ktérych przystgpiono przed dn. 21.10.2010r.

Obszary pokolejowe jako tereny zamkniete - zgodnie z art. 4 ust. 3 ,ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”: ,W odniesieniu do terenéw
zamknietych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala sie
tylko granice tych terendw oraz granice ich stref ochronnych. W strefach
ochronnych ustala sie ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terendw,
w tym zakaz zabudowy.”

Art. 14 ust. 6 ,ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” byt
jeszcze bardziej rygorystyczny, bowiem zakazywat sporzgdzania planu
miejscowego na terenach zamknietych.

Wg plandéw zrealizowanych w starym trybie trudno jest zaplanowac nowe
przeznaczenie dla terendw pokolejowych. Nie mozna tez obliczy¢ jednoznacznej
wartosci gruntdw wynikajgcej z ich przeznaczenia, ani tez przewidzie¢ wielkosci
planowanej zabudowy. Dla gmin sg to tereny wyjete spod prawa, dla ktérych nie
planuje sie zadnych rozwigzan komunikacyjnych ani infrastrukturalnych.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW

KOLEJOWYCH / Sytuacja prawna kolejowych terendw zamknietych
w planach miejscowych, do ktorych przystgpiono po dn. 20.10.2010r.

W dn. 21.10.2010r. weszta w zycie nowelizacja ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszary pokolejowe jako tereny zamkniete - zgodnie z art. 4 ust. 3 ,ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”: ,W odniesieniu do terenéw
zamknietych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala sie
tylko granice tych terenéw oraz granice ich stref ochronnych. W strefach
ochronnych ustala sie ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terendw,
w tym zakaz zabudowy.”

Dodano ust. 4 ,,Przepiséw ust. 3 nie stosuje sie do terenéw zamknietych
ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw transportu.”

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW

KOLEJOWYCH / Sytuacja prawna kolejowych terendw zamknietych
w planach miejscowych, do ktérych przystgpiono po dn. 20.10.2010r.

Wg plandw zrealizowanych w nowym trybie mozna zaplanowac¢ nowe
przeznaczenie dla terenéw pokolejowych.

Problemem pozostaje zgodnosc¢ plandéw z obowigzujgcymi studiami

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gmin, ktére zazwyczaj nie ustalaty
przeznaczenia terendw kolejowych.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ
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OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

Inwestowanie w oparciu o decyzje lokalizacyjne - zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 3 ,ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” ,decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego” na terenach zamknietych wydaje wojewoda.

Ustawa nie wymusza na organie ani ha wnioskodawcy zagwarantowania dla
inwestycji podtgczenia do infrastruktury technicznej i drogowej. Z drugiej strony
wojewoda musi wydac¢ decyzje pozytywng nawet wtedy, gdy nieruchomos¢ jest
nie uzbrojona, nie ma potencjalnych mozliwosci jej uzbrojenia, ani tez nie stanowi
samodzielnej dziatki budowlanej, bo nie ma zapewnionej obstugi komunikacyjnej.
Realizacja inwestycji w oparciu o takg decyzje staje sie irracjonalna.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ
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OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

Wiele terenow nadal nie posiada unormowanych stosunkow wtasnosciowych.
Dotychczas uwtaszczano grunty nie obarczone skomplikowanymi procedurami,
zazwyczaj zlokalizowane poza obszarami srédmiejskimi.

Brak powyzszych regulacji unicestwia mozliwos¢ sprzedazy takich gruntow. ,Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami” dopuszcza jedynie mozliwos¢ oddania ich w
wieloletnig dzierzawe. Brak mozliwosci zakupu lub objecia w wieczystg
dzierzawe danego terenu odstrecza wielu inwestoréw od powazniejszych
inwestyciji.

Na takim gruncie na pewno nie zostanie zrealizowana zabudowa mieszkaniowa.
Rzadko tez inwestorzy strategiczni zdecydujg sie na realizacje centrum ustugowo
— handlowego. Podobne komplikacje wystepujg w przypadku braku
geodezyjnego wydzielenia danej dziatki z linii kolejowe.

dr hab. inz. arch. Daniel Zatuski Politechnika Gdanska/ STUDIO DZ



PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

W odrdéznieniu od prawa anglosaskiego i skandynawskiego polskie prawo nie
przewiduje mozliwosci podziatu nieruchomosci w pionie. Nie mozna zatem ustali¢
odrebnych wtasnosci dla obiektow realizowanych nad i pod istniejgcymi terenami
kolejowymi. Ten problem dotyczy w szczegdlnosci realizacji nowych struktur w
ramach dworcow kolejowych albo mozliwosci nadbudowy linii kolejowych na
obszarach srodmiejskich (linia sSrednicowa w Warszawie, rejony dworcow
gtownych w Gdansku, Katowicach, Krakowie, Szczecinie, Poznaniu i in.).
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PRZEKSZTALCENIA TERENOW KOLEJOWYCH NA NOWE FUNKCJE MIEJSKIE

OGRANICZENIA PRZEKSZTAL.CEN TERENOW
KOLEJOWYCH

Pozbawiony logiki wydaje sie podziat nieruchomosci kolejowych pomiedzy rézne firmy
wchodzace w sktad Grupy PKP S.A.

Dla przyktadu teren gtbwnej magistrali trojmiejskiej jest podzielony na waskie niwy
nalezgce do: PKP SKM w Trojmiescie, PKP Polskie Linie Kolejowe, PKP Intercity,
PKP Oddziat Nieruchomosci, PKP Oddziat Dworce Kolejowe.

Proba realizacji jakiejkolwiek powazniejszej inwestycji zmusza dewelopera do
prowadzenia rozmow ponad podziatami, tj. w Centrali Grupy PKP, czyli na
samym szczycie piramidy decyzyjnej. Powyzsza sytuacja prowadzi w
konsekwenciji do paralizu decyzyjnego na szczeblu regionalnym.

Dodatkowym ograniczeniem jest koniecznos¢ uzyskania zgody dla wiekszosci decyzji
na szczeblu wiasciwego wojewody lub ministra. Wzorem panstwowych kolei
niemieckich teren dworca tgcznie z peronami, ktadkami, tunelami itp. winien
leze€ w zarzadzie jednej spotki pod nazwg PKP Dworce Kolejowe.
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NOWE FUNKCJE MIEJSKIE NA TERENACH KOLEJOWYCH W TROJMIESCIE
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Nowy dworzec w Sopocie CH Metropolia wraz z przebudowg dworca

/ mat. prasowe Gdansk-Wrzeszcz / mat. Arch-Deco

CH Radun[a wraz z nowym przystankiem
Gdansk — Srédmiescie / mat. prasowe
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Dziekuje za uwage.

d.zaluski@studiodz.com.pl
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