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WSTEP

Konstancin — Jeziorna to miasto potozone 20 km na poludnie od centrum War-
szawy, ktdre liczy ok. 16,5 tys. ludnosci. Mieszkaricom stolicy miejscowos¢ ta kojarzy
sie¢ przede wszystkim z potozong w parku teznig solankowgq oraz z wytwornymi
willami otoczonymi lasami. W skali wojewddztwa mazowieckiego miasto wyroéznia
sie tym, ze jako jedyne ma status uzdrowiska (od 1967 r.).

Jeszcze w latach osiemdziesiatych XX w. miasto bylo znane przede wszystkim
z produkdji artykuléw papierniczych. Owczesne Warszawskie Zaklady Papiernicze,
stanowity jedno z podstawowych miejsc pracy dla mieszkaricow miasta i okolic.
Réwnie wazne dla miasta byly i nadal pozostaja liczne placéwki opieki zdrowotnej
i rehabilitacyjnej. Obecnie Konstancin — Jeziorna to przede wszystkim modne miejsce
zamieszkania znanych oraz zamoznych osob.

Przedmiotem artykutu jest identyfikacja probleméw w zarzadzaniu krajobrazem
kulturowym i sposoby ich rozwigzywania. Wérdd czynnikéw, ktére decyduja o skali
probleméw sg uwarunkowania lokalne w tym rozbiezno$ci pomiedzy prawnymi
formami ochrony: uzdrowiska, przyrody i dobr kultury oraz jedne z najwyzszych
w kraju wartos¢ nieruchomosci, bardzo duza presja inwestycyjna, silny opér miesz-
karicéw przeciwko nowej zabudowie, rozproszenie uktadu funkcjonalno — prze-
strzennego i brak planéw miejscowych, badz ich dezaktualizacja.
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ROZWOJ KRAJOBRAZU KULTUROWEGO W GRANICACH MIASTA

Konstancin — Jeziorna powstal w 1969 r. z wielu jednostek osadniczych, z kto-
rych zadna przed II Wojna Swiatowa nie miata praw miejskich.

Jedna z najstarszych czesci dzisiejszego miasta jest Jeziorna, ktdra jako wie$ ist-
niata juz w $redniowieczu. Od drugiej potowy XVIII w. rozw¢j tej osady zwiazany
byt z przemystem papierniczym. Najwieksze inwestycje w tym zakresie zrealizowa-
no na przetomie wiekow XIX i XX. W tamtym okresie istnialy dwa zaklady gérny
oraz dolny, ktéry zachowat si¢ wraz z osiedlem przyfabrycznym do chwili obecnej
(dzisiejsza dzielnica Mirkdw). Obecnie jest to jedno z trzech najlepiej zachowanych
osiedli robotniczych w okolicach Warszawy - pozostate to osiedla w Zyrardowie
i Markach. Zaktad gorny byl znacznie mniejszy i zachowat si¢ do roku 1986, kiedy
sptonat. Siedemnascie lat po pozarze zgliszcza wraz z przyleglym terenem poddano
rewitalizacji i w 2002 r. w miejscu dawnej papierni oddano do uzytku lokalne cen-
trum handlowe.

Poczatki uzdrowiskowo - willowej czesci dzisiejszego Konstancina — Jeziornej to
rowniez koniec XIX i poczatek XX w. W roku 1896 przeprowadzono przez Jeziorna
kolej waskotorowa z potudniowych rogatek Warszawy (t.j. z rejonu dzisiejszego pl.
Unii Lubelskiej) do Piaseczna. Konsekwencjg uruchomienia kolejki byto utworzenie
osiedli letniskowych Konstancin (1897 r.), Skoliméw (1898 r.), Chylice (1898 r.), Kro-
lewska Gora (1922 r.). Pomimo, ze wymienione tereny przylegaly do siebie, to ze
wzgledu na polozenie w réznych gminach oraz wtasnos¢ prywatng poczatkowo
rozwijane byly samodzielnie.

W ramach przyjetej parcelacji dla wymienionych letnisk najlepiej uksztattowana
byla struktura funkcjonalno - przestrzenna Konstancina. Poza 261 dziatkami pod
zabudowe willowa ($rednia powierychnia dziatki 3,3 tys. m?) przewidziano realiza-
gje 2 parkéw, kasyna, hotelu, dworca kolejowego, elektrowni, drdg itd. Obiekty te,
poza drugim parkiem, powstaly w poczatkowej fazie tzn. do roku 1902. W okresie
miedzywojennym utworzono drugi park, ktéry obecnie nie istnieje. Catoscia w/w
terenéw wspolnych, poczatkowo zarzadzato Towarzystwo Ulepszonych Miejscowo-
$ci Letniczych, a od 21 sierpnia 1917 r. (gdy utworzono osade , Uzdrowisko Konstan-
cin”) zarzad nad uzdrowiskiem przejat samorzad lokalny, ktéry wchodzit w sktad
zwigzku gminnego Jeziorna. W pierwszym okresie tzn. do 1921 r. w Konstancinie
powstato 96 budynkow. Byly to budynki wybudowane w réznych stylach architek-
tonicznych. Najwiecej budynkéow powstato w latach 1921 - 1939 r. Zabudowa prze-
trwata okres II Wojny Swiatowej, ale zmiany ustrojowe i wlasnosciowe, ktére nasta-
pity po 1945 r. (przeksztatcenie willi w mieszkalne budynki komunalne i kwaterun-
kowe lub placowki opieki zdrowotnej) przyczynily sie do stopniowej degradacji
zabudowy i terenéw przylegtych.

W 1952 r. z Konstancina i Skolimowa utworzono miasto Konstancin — Skoliméw,
a w 1962 r. prawa miejskie otrzymata Jeziorna. Zaledwie cztery lata pozniej w 1969 r.
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oba te miasta potaczono i powstal Konstancin - Jeziorna. Wczesniejsze rozdrobnienie
jednostek osadniczych mimo ich polaczenia w jedno miasto nie przyczynito sie do
funkcjonalnego scalenia tego obszaru. Miasto do chwili obecnej nie posiada dobrze
uksztaltowanego centrum.

ZABUDOWA WILLOWA JAKO ISTOTNY SKEADNIK KRAJOBRAZU
UZDROWISKA

Dzielnice willowe miasta (Konstancin, Krélewska Goéra i Skoliméw) stanowia
jedne z najwartosciowszych czeéci zurbanizowanego krajobrazu miasta. Najcenniej-
sze wille pochodza z pierwszej potowy XX w. i sa zlokalizowane w dzielnicach Kon-
stancin i Krélewska Gora. Z uwagi na wartosci zabytkowe w czesci Konstancina
utworzono strefe ochrony konserwatorskiej. Ponadto czes¢ budynkéw wpisano do
rejestru wojewodzkiego konserwatora zabytkéw. Pomimo, ze znaczna czes¢ zabu-
dowy objeta jest ochrona konserwatorska to niezbedne sa dziatania naprawcze zwia-
zane z utrzymujacym si¢ zlym stanem czesci willi.

Dostrzegajac ten problem wiladze miasta dwukrotnie zlecily rozpoznanie stanu
technicznego zabudowy wraz z jej waloryzacja. Pierwsze prace dokumentacyjne
przeprowadzono w 1996 r., a nastepnie w 2006 r.

Analizujac Katalog Zabudowy i Ogroddéw z 1996 r. oraz karty gminnej ewidengji za-
bytkéw z 2006 r., stwierdzono odmienng szczegotowosc oraz zakres obydwu opracowan.

Fakt ten ogranicza pelna charakterystyke zachodzacych zmian. Odnosnie stu
siedemdziesieciu trzech obiektéw informacje zamieszczono w obydwu dokumenta-
gjach. Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze do roku 2006 w 2 przypadkach budyn-
ki przestaty istnie¢, a w szesnastu przypadkach nastapito pogorszenie stanu tech-
nicznego do ztego i bardzo ztego. Niepokojacy jest fakt, ze budynki, ktdre sie nie
zachowaly byly wpisane do rejestru konserwatora zabytkow. W przypadku budyn-
kéw, gdzie stan byt zty i bardzo zty stwierdzono, ze cztery z nich byly objete ochro-
na konserwatorska. Dynamika wystepowania negatywnych zjawisk byta umiarko-
wana. Stwierdzono, ze istotne negatywne zmiany w rozpatrywanych dziesieciu la-
tach dotyczyly czterech budynkow.

W przypadku siedemdziesigciu trzech budynkéw w 2006 r. stwierdzono popra-
we stanu, a az w dziewietnastu przypadkach poprawa ta dotyczyta obiektéw obje-
tych wpisem do rejestru WKZ. Dynamika pozytywnych przemian jest stosunkowo
duza. W trzynastu przypadkach poprawa byta bardzo istotna (z czego 3 budynki
objete byly ochrong konserwatorska), a w szesnastu przypadkach zmiany miaty
charakter istotny (z czego 8 budynkoéow bylo w rejestrze WKZ).

W przypadku szesnastu budynkéow w ztym i bardzo ztym stanie w latach 1996 —
2006 nie stwierdzono zmian. W trakcie analizy zgromadzonych materiatéw stwier-
dzono, ze w 2006 r. dwadziescia jeden budynkéw w ztym i bardzo ztym stanie nie
byto objetych rozpoznaniem w 1996 r.
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Prowadzenie monitoringu stanu technicznego (zabudowy zabytkowej oraz tej
o walorach zabytkowych) w statych odstepach czasowych pozwala na okreslenie
dynamiki przemian. Dane zebrane przed rokiem 1996, z uwagi na jednostkowy
i nieregularny charakter, nie pozwalaja na przeprowadzenie stosownej analizy.

Prowadzenie tego typu dziatan przez wladze samorzadowe gminy pozwala na
podejmowanie stosunkowo szybkich dziatan naprawczych oraz prowadzenie trwatej
polityki w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego. W 2006 r. zty i bardzo zty stan
ogdtem dotyczyl piec¢dziesieciu trzech budynkéw objetych rozpoznaniem, przy
czym 3% stanowila substancja zabytkowa i 17,4% substancja o walorach zabytko-
wych. Z uwagi na uzdrowiskowy charakter miejscowos$ci oraz koncentracje rozpa-
trywanej zabudowy jest to istotny udzial. Z tego wzgledu niezbedne sa wspolne
dziatania wladz samorzadowych gminy oraz stuzb konserwatorskich.

Poprawa warunkéw technicznych obiektow dotyczy przede wszystkim budyn-
kéw, ktére znajduja sie w rekach prywatnych. Wsréd zabytkowych budynkéw sta-
nowiacych wilasnos¢ miasta pie¢ z nich wymaga kapitalnego remontu. Z uwagi na
wysokie koszty remontu podjeto decyzje o sprzedazy tych budynkéw, natomiast
lokatorzy mieszkann komunalnych, ktore znajduja sie¢ w tych budynkach zostana
przeprowadzeni do nowych budynkéw komunalnych.

Wiele obiektéw, ktdre nie zostaty zaliczone do zabytkéw lub posiadajacych wa-
lory zabytkowe réwniez jest w ztym stanie technicznym, wplywa to na degradacje
zabytkowej przestrzeni tej czesci miasta.

Mimo, ze informacje dostepne o zabudowie willowej nie charakteryzuja si¢ jed-
nolitymi kryteriami oceny nalezy stwierdzi¢, ze stanowia one podstawe do stwo-
rzenia bazy danych niezbednych do prawidlowego zarzadzania krajobrazem kultu-
rowym Konstancina — Jeziorne;.

Zebrane dane pozwalaja oceni¢, iz procesy rewaloryzacyjne i rewitalizacyjne tej
czeSci miasta sa hamowane przez wciaz nie rozwigzane problemy wlasnosciowe,
zaliczenie cze$ci dziatek do gruntow lesnych bez prawa zabudowy oraz brak w tej
czesci miasta plandw miejscowych i zaliczenie tej czesci miasta do strefy uzdrowi-
skowej A i B. Czynniki te czesto spowolniaja proces inwestycyjny, a w przypadku
zmiany funkgji na mieszkaniowa moga catkowicie uniemozliwié proces rewaloryza-
¢ji zabudowy, zwigzane jest to z ograniczeniami jakie obowigzuja w strefie uzdrowi-
skowej A.

TERENY ZIELENI JAKO PRZESTRZENIE PUBLICZNE KSZTALTUJACE
KRAJOBRAZ UZDROWISKA

Jednym z podstawowych celéw rozwojowych miasta i gminy jest rozwoj funkgji
uzdrowiskowej. By bylo to mozliwe w ramach ,Lokalnego program rewitalizacji
miasta Konstancin - Jeziorna ”, w ktéorym wtadze miasta podjely dziatania majace na
celu rozwo¢j systemu terenow zieleni. Zalozono, ze system terenéw bedzie rozwijany
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gléwnie w oparciu o tereny otwarte przylegle do parkéw w Konstancinie oraz Mir-
kowie. Dziatania te powinny sie przyczynic¢ do ochrony terenéw otwartych najwar-
tosciowszych w dolinie rz. Jeziorki oraz przy zbiorniku wodnym, ktéry przylega
do zabytkowej zabudowy papierni w Mirkowie (park w catosci jest tworzony na
gruntach miejskich).

Zagospodarowanie parku w Konstancinie w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
uzdrowiska oraz mieszkancow stato si¢ przedmiotem konkursu ogloszonego w
2004 r. Obecnie prowadzone sa prace wykonawcze odnosnie I etapu, ktory obejmuje
park wraz z pasazem Sienkiewicza o powierzchni ok. 17 ha. Docelowo zatozono
powiekszenie parku do 50 ha.

Pozyskanie terenow pod park jest utrudnione ze wzgledu na fakt, ze zgodnie
z ustawa o gospodarce nieruchomosciami tereny zieleni oraz place i ciagi piesze nie
sq zaliczone do celu publicznego. Fakt ten stanowi dla wladz miasta istotna bariere
w rozwijaniu parku. Dotyczy to zaréwno finansowania jaki samego pozyskiwania
terenow w przypadku, kiedy wiasciciele terendw nie chcg ich sprzeda¢ miastu. Nie
ujecie terenow zieleni jako cel publiczny stanowi istotng bariere w pozyskaniu $rod-
kéw na wykup tych terendéw. Istniejacy stan prawny zniecheca samorzady do ochro-
ny, poprzez tworzenie terendw zieleni, wartosciowych kulturowo i przyrodniczo
miejsc.

REWITALIZACJA JAKO NIEZBEDNE NARZEDZIE OCHRONNY OBIEKTOW
POFABRYCZNYCH

Objecie w 2006 r. catej gminy strefami ochrony uzdrowiskowej na wniosek
mieszkancéw oraz rozrastajace si¢ obszary zabudowy mieszkaniowej powoduja, ze
brak jest mozliwosci rozwojowych dla funkcji produkcyjnych nie tylko w obecnej
lokalizacji (dzielnica Mirkéw), ale i w calej gminie. Obowiazujace studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (1999 r.) oraz plan
miejscowy (2002 r.) przewidujg zachowanie przemystu. W ostatnim okresie w rejonie
tym prowadzono prace projektowe zwiazane z lokalizacja wytwoérni mas bitumicz-
nych. Obiekt ten spotkal si¢ z bardzo szerokim sprzeciwem mieszkaficéw, mimo ze
powierzchniowo jest to obszar znacznie mniejszy niz papiernia.

Presja spoleczna na eliminacje przemystu najprawdopodobniej bedzie skutkowac
zmianami obydwu dokumentéw planistycznych. W sytuacji, gdy brak jest mozliwo-
$ci dla rozwoju funkgji produkcyjnych, niezbedne jest objecie terenow papierni rewi-
talizacja. Stosunkowo duza aktywizacja spotecznosci lokalnych w miescie i w gminie
wskazuja na konieczno$¢ wczesnego zaangazowania mieszkaricow w ustalaniu no-
wego przeznaczenia dla tych terendéw. Brak debaty publicznej juz na etapie
uwzgledniania wnioskéw do studium moze wydtuzy¢ ten proces i pogtebi¢ narasta-
jace na tym tle konflikty spoleczne. Utrzymanie obecnego stanu bedzie prowadzi¢ do
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degradacji zabudowy, a ostatecznie do jej rozbiorki, gdyz obiekty te nie sa wpisane
do rejestru WKZ.

Partycypacja spoteczna jest instrumentem niezbednym do rozwigzania tego typu
problemoéw i w zawigzku z powyzszym proces ten powinien by¢ rozpoczynany na
najwczesniejszych etapach planistycznych, to jest juz przy okreslaniu polityki prze-
strzennej gminy. Wypracowanie na tym etapie kompromisu pomiedzy mieszkanca-
mi i wlascicielami terenéw jest o tyle istotne, ze brak porozumienia moze prowadzic
do utraty waloréw cennego krajobrazu industrialnego.

Fot. 1. Centrum handlowe , Stara Papiernia” odbudowane na zgliszczach zaktadu gérnego papierni.
Photo 1. Stara Papiernia Shopping Centre, built on the ruins of the upper paper plant.

Fot. 2. Budynek komunalny przy ul. S. Zeromskiego 10 w rejestrze WKZ pod nr 901/197 .
Photo 2. Municipal housing building at 10 Zeromskiego St., listed in the WKZ register of historical
monuments under no. 901/197.

Fot. 3. Teznia solankowa w Parku Zdrojowym.
Photo 3. Saline graduation tower in Zdrojowy Park.

Fot. 4. Tereny zieleni tworzone w sasiedztwie zaktadu dolnego papierni.
Photo 4. Green areas developed in the vicinity of the lower paper plant (M. Gajdak, 2008).

Wszystkie fot. M. Gajdak, 2008.
All photos by M. Gajdak, 2008.
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PODSUMOWANIE - PRESJA INWESTYCYJNA, A POTRZEBY OCHRONY
TERENOW OTWARTYCH

Tereny otwarte tak i lasow stanowig jedne z najcenniejszych przyrodniczo i kul-
turowo terendw przylegtych do rozwijajacego si¢ miasta. Ochrona tych obszarow
jest istotna dla utrzymania uzdrowiskowego charakteru miasta. Presja inwestycyjna
na zabudowanie oraz inne zagospodarowanie jest typowa dla gmin podstotecznych.
W przypadku gminy Konstancin - Jeziorna ceny gruntéw sa jednymi z najwyzszych
w kraju. Formy ochrony przyrody nie sa wystarczajace by chroni¢ najcenniejsze cze-
$ci tych obszaréw przed zabudows. Jednym z takich terenéw w sasiedztwie dzielnic
Mirkow, Konstancin i Kamienna Gora sa taki oborskie (87ha) oraz taki czarnowskie.
Wiadze miasta i gminy sa zainteresowane ochrona najcenniejszych krajobrazowo
terendw, brak jednak dostatecznych narzedzi prawnych oraz niedostatek srodkow
finansowych powoduje, ze wladze znajduja sie pod coraz silniejszg presja wilascicieli
i inwestoréw. Dla ochrony krajobrazu kulturowego pdl, gk i laséw bez wzglednie
nalezy utrzymac ochrong terendow otwartych przed zmiang przeznaczenia. Wiadze
samorzadowe oraz rzadowe musza mie¢ silng pozycje w obronie tych terenéw przed
zabudowa.

W tym celu niezbedne jest integrowanie planéow ochrony przyjmowanych dla
szczegblnych form ochrony przyrody oraz form ochrony zabytkéw i dla uzdrowiska.
Tworzenie odrebnych planéw ochrony prowadzi czesto do sprzecznych ustalen. Jak
wskazuje praktyka w tym zakresie opiniowanie przez dane organy poszczegolnych
dokumentow nie stanowi dostatecznego zabezpieczenia. Wydaje sig, ze niezbedne jest
integrowanie wszelkich dziatan ochronnych itworzenie zintegrowanych planow
ochrony.
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SUMMARY

SELECTED PROBLEMS IN CULTURAL LANDSCAPE MANAGEMENT
IN THE CONTEXT OF FUNCTIONAL AND SPATIAL
TRANSFORMATIONS IN KONSTANCIN - JEZIORNA SPA

The objective of this paper is to identify problems in the area of cultural land-
scape management and to propose adequate solutions in the municipality of Kon-
stancin — Jeziorna. The town comprises four types of areas where the following prob-
lems have been identified.

In the area occupied by single-family houses and health spas, the cultural land-
scape requires protection through continuous monitoring. Such measures have been
initiated in 1996 and they facilitate the assessment of historical buildings' condition.
The available data indicates that if the present zoning function were changed to resi-
dential construction, the revitalisation effort in spa zone A would be very difficult.
Upon the local community's request, the spa zone has been mapped to cover an ex-
cessively large area of the municipality.

The local authorities have decided to develop new green areas to protect valu-
able undeveloped land plots. To simplify that process, changes are needed in Polish
legislation to equate those land plots' status with that of roads and other public util-
ity areas.

In view of the local community's protests against the construction and operation
of production plants, social participation is needed to effectively solve problems
relating to the transformation of post-industrial areas. This process should com-
mence at earlier planning stages, i.e. during the development of the local zoning
policies.
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