DOSWIADCZENIA ZAWODOWE

Architekt na uzdrowisku

/ architektem Markiem Perepeczo, bytym architektem miejskim Kotobrzegu rozmawia Sebastian Osowski

Mielismy miasto stojace na poczatku boomu budowlanego. Wszyscy wiedzieli, ze musza

ruszy¢ nowoczesne inwestycje. | zaczety sie dyskusje o zabudowie w najwazniejszej strefie

uzdrowiska. Tak powazne decyzje zawsze maja zwolennikdw i przeciwnikdw...

Jest rok 2003. W Kotobrzegu nie ma
planoéw miejscowych. Sa inwestorzy. Co sie
dzieje?

> Otrzymuje zaproszenie od prezydenta mia-
sta na rozmowe. Pada propozycja objecia sta-
nowiska architekta miejskiego. Po pewnym
namysle sie zgodzitem. Tak to mniej wiecej sie
zaczeto.

Ale nie byta to propozycja otwarta, typu:
Panie Perepeczo, bedzie nam mito miec
architekta miejskiego? Postawiono bardzo
konkretne zadanie.

> Chodzito o ratowanie miasta. Sytuacja byta
dos¢ ktopotliwa: Kotobrzeg wchodzi wtasnie
w okres boomu budowlanego, chyba jednego
z najlepiej widocznych w Polsce. Nie ma planu.
Sa dwie czy trzy osoby w wydziale. Cate mia-
sto lezy na terenach gorniczych. Bo kotobrze-
skie uzdrowisko to solanki i stynna borowina
- torf - czyli kopaliny gérnicze. To byt trudny
moment dla miasta, grozacy zatrzymaniem
catego procesu inwestycyjnego.

Wtasnie - uzdrowisko! Taki charakter
miejscowosci tez musiat wptywac na
utrudnienia z inwestycjami.

> To byta podstawowa funkcja miasta. A sta-
tus uzdrowiska naktada duzo ograniczen. Jest
specyficzna zabudowa, ktéra musi spetniac
wymogi ustawy o uzdrowiskach, wytyczone
sq strefy uzdrowiskowe.

Ale Kotobrzeg miat - i wcigz ma - jeszcze
jednaistotna funkcje. Nie mozna go poréwnac
na przyktad z Namystowem, wrecz modelo-
wym przyktadem uzdrowiska: park zdrojowy,
urzadzenia lecznicze w postaci domu zdrojo-
wego i potem cata otoczka lesno-parkowa,
w ktérej s3 sanatoria. W Kotobrzegu mamy
sytuacje wynikajaca troche z okresu PRL-u.
Waéwczas byto to niby uzdrowisko, ale jedno-
czesSnie ogromne wczasowisko. Wiekszosé
obiektéw, ktére jeszcze w tej chwili istnieja,
stanowity wtedy domy wczasowe duzych za-
ktadéw pracy.
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I to wtasnie funkcja wczasowa powodu-
je, ze latem liczba mieszkancéw podwaja sie.
Rocznie odwiedza Kotobrzeg okoto ¢wierc mi-
liona ludzi To modny nadmorski kurort, a nie
tylko uzdrowisko.

To byt juz koniec ograniczen, z ktorymi
jako architekt miejski miat sie Pan
zmierzyc¢?
> Nie! Byty jeszcze dwa bardzo powazne ele-
menty. Otéz port. Port handlowy, ktéry byt
nastawiony, i chyba nadal jest, na towary
drobnicowo-masowe. Na przyktad kamienie,
wegiel, wywozone gdzies do Skandynawii,
maczki szklane, wapna. To oznacza hatdy
i sktadowiska. | to nad Parseta, w czesci mia-
sta, ktora jest najciekawsza turystycznie!
Port handlowy w tym miejscu, jakby przeczy
funkcji uzdrowiskowej. Do tego dochodzit
jeszcze port rybacki.

A drugi element na mapie Kotobrzegu,
0 ktérym warto powiedzie¢, to dzielnica Pod-
czele, a wtasciwie znajdujace sie tu duze lotni-
sko, odziedziczone po Armii Radzieckiej (wcze-
$niej niemieckie). Ono tez jest zwigzane z tym
miastem. W tej chwili funkcjonuje chyba jako
ladowisko. Ale jest.

A zabudowa w samym miescie. Domy,
mieszkania, kamienice?

> Tkanki starego miasta w latach 80. po pro-
stu nie byto. Pamietam to, bo prace jako ar-
chitekt rozpoczatem w1978 roku i przez jakis
czas, na przetomie dekady zwigzany bytem
troche z Kotobrzegiem (Marek Perepeczo
mieszka i pracuje w Koszalinie - przyp. red.).
Tutaj, gdzie mamy obecnie tak szczelnie za-
budowane centrum, wszystko byto wtedy
wyburzone. Wedtug réznych zrédet w 1945
roku w ruine obrécono 85-95% zabudowy.
Na poczatku lat osiemdziesigtych stata tylko
potowicznie odbudowana katedra, stynny XI-
X-wieczny ratusz Schinkela, w srodku miasta
fabryka podzespotéw radiowych Elwa, jesz-
cze pare budynkéw i rozlegte skwery. Catos¢

otoczona wybudowanymi w latach siedem-
dziesiatych 11-kondygnacyjnymi budynkami
mieszkalnymi.

Mam w pamieci takie troche puste

obrazki. W latach 80. spedzatem

w Kotobrzegu chyba kazde wakacje.

Potem - po kilku latach przerwy - bytem tu
bodaj w roku 1994. Stata juz czes¢ ,,nowej
starowki”.

> Ruch budowlany rozpoczat sie pod koniec
lat 80. Zaczeto sie bodaj od spétdzielni bu-
downictwa mieszkaniowego. Wytonili sie
przedsiebiorcy, najpierw jeden, pdzniej doszli
kolejni. Ten pierwszy w zasadzie zabudowat
pot Kotobrzegu. Zaczat inwestowac, powoli
dokupywat tereny w centrum. Wiekszos¢ bu-
dynkéw, ktére powstaty na tzw. Staréwce, to
jego dorobek.

Tak wiec na poczatku lat 90. ruch budow-
lany byt juz bardzo powazny, aczkolwiek ar-
chitektonicznie jest dzisiaj réznie oceniany.
Mowi sie czasem, ze Staréwka wyglada troche
jak scenografia, ale zdarzaja sie bardzo dobre
budynki. W tamtym okresie zaczeto tez bu-
dowac w porcie. Ale uzdrowisko byto nadal nie
ruszane.

| nie ruszano go jeszcze przez kolejne 10
lat... Co sie pozniej zmienito?

> Znalaztem sie tutaj ponownie w roku 2003.
Inwestorzy przewidzieli, ze najlepszym inte-
resem beda przede wszystkim apartamen-
towce. | zaczety sie dyskusje o zabudowie
w uzdrowisku (doktadnie w strefie A ochrony
uzdrowiskowej).

Z perspektywy czasu moge powiedzie¢, ze
tak powazne decyzje zawsze majg zwolenni-
kéw i przeciwnikow. Czy to dobrze, ze podjeto
rozbudowe w tym kierunku? Kazdy moze dzis
przyjechat i sam to oceni¢. Na pewno jestem
wspotodpowiedzialny za to, w jaki sposéb ko-
tobrzeskie uzdrowisko zostato zabudowane.
| mam poczucie dobrze spetnionego zadania.
Tyle historia w pigutce.
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Osiedle przy Wylotowej
(architektura: Btaszczyk Samborski
Architekci)

FOT. ARCHIWUM WE|

Regionalne Centrum Kultury
[architektura: mellon architekci)
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Status uzdrowiska naktada duzo ograniczen. W dodatku w Kotobrzegu

mamy sytuacje wynikajaca troche z okresu PRL-u. Wiekszos¢ obiektow,

ktore jeszcze w tej chwili istnieja, stanowity wtedy domy wczasowe duzych
zaktadéw pracy. Funkcja wczasowa powoduje, ze latem liczba mieszkancow
podwaja sie. To modny nadmorski kurort, a nie tylko uzdrowisko.

>> Rozumiem, Ze architekt miejski nie mogt
narazac uzdrowiska i mieszkancéw na
samowole zabudowy, ale tez jednoczesnie
miasto chciato pozwalac na realizacje
inwestycji, na rozwoj. Jak sobie
poradziliscie?

> Mielismy miasto stojgce na poczatku boomu
budowlanego. Musielismy budowa¢, bo wszy-
scy chcieli budowac. Wszyscy wiedzieli, ze
musz3a ruszy¢ nowoczesne inwestycje. Z jed-
nej strony - podzielitem miasto na siedem
obszaréw i podjelismy uchwaty o przysta-
pieniu do planu dla kazdego z nich. Z drugiej
- wydawalismy decyzje o warunkach zabu-
dowy. Wszystkich interesowato uzdrowisko
jako najlepsze miejsce do inwestowania w tak
zwane apartamentowce. To byt pierwszy po-
wazny problem. Bo zabudowywanie uzdrowi-
ska apartamentowcami, byto whrew istocie
samego uzdrowiska.

Ale byt taki trend i musiatem zacza¢ po-
dejmowac odwazne decyzje. Toczylismy walke
z apartamentowcami. Budowalismy hotele
uzdrowiskowe, sanatoria, hotele SPA. Niekto-
rzy mieli mi za zte, ze w ogéle budujemy. Na
szczescie inni, ogladajac dzisiaj Kotobrzeg
uwazaja, ze wszystko poszto raczej w dobrym
kierunku. Mysle, ze watpliwosci mieli ci, ktérzy
byli bardzo przyzwyczajeni do takiego modelo-
wego rodzaju uzdrowiska.

Czyli jak we wspominanym wczesniej
Namystowie?

> Tak. Ale w Kotobrzegu takiego modelu nie
ma. Pamietam, ze na jakiejs konferencji poka-
zatem oba te miasta dowodzac, ze niemozliwe
jest zrobienie modelowego uzdrowiska z cze-
gos, co jest uzdrowiskiem tylko okresowym.
Przeciez tak naprawde w lecie jest to miejsco-
WO0SC wczasowa.

Zwolennicy uzdrowisk mysleli inaczej.
Podnosili, ze powinny by¢ przestrzegane rezi-
my wynikajace z zasad zabudowy uzdrowisk,
zaréwno tych modelowych, jak i tych, ktére
wynikajg z ustawy uzdrowiskowej. Ustawa
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uzdrowiskowa zaréwno ta stara, ktéra byta
przed 2005 rokiem, jak i obecnie obowiazuja-
ca, operuja pojeciem stref ochrony uzdrowi-
skowej.

Ten problem polegat na...?

> Upraszczajac - gtéwng ideg tych stref byto
to, ze kazda z nich miata jakis okreslony pro-
cent zabudowy i terendw zielonych, czy raczej
zieleni urzadzonej.

Oczywiscie, to byta bardzo powazna spra-
wa, poniewaz wtedy te decyzje byty uzgad-
niane z Ministerstwem Zdrowia. Ministerstwo
blokowato intensywny rozwadj, poniewaz pa-
nowat poglad, ze jezeli w przepisach jest zapis,
iz w strefie A ma by¢ 80% terenéw zielonych,
to znaczy, ze na kazdej dziatce jest 80% tere-
now zielonych.

Ja uwazatem, ze mozna to inaczej inter-
pretowac. Wyobrazmy sobie strefe, ktorej
80% stanowi teren parku. Dlaczego wiec po-
zostate 20% na ktérych s3 dziatki budowlane
nie moze by¢ zabudowane w 100 procentach?
Matematycznie intensywnos¢ zabudowy
w tej strefie jako catosci bytaby przeciez za-
chowana.

| 'w taki sposob patrzyliSmy na uzdrowisko
- przestrzegalismy tego warunku dla stref
a nie pojedynczych dziatek.

A linia uzdrowiska oddzielajaca je od
pozostatej czesci miasta przebiega wzdtuz
torow kolejowych, czy tak?

> Cate miasto Kotobrzeg jest uzdrowiskiem.
Natomiast mniej wiecej na linii toréw kolejo-
wych konczy sie tak zwana strefa A ochrony
uzdrowiskowej. Potem jest strefa Bi strefa C.

Musze przyznac, ze spacerujac dzisiaj

po strefie A, oczywiscie widzimy te nowe
obiekty, ale nadmorski park i promenada
wzdtuz wybrzeza nie wygladaja na
mniejsze niz 25 lat temu. Wrazenia mam
raczej pozytywne. Cho¢ kubatura nowych
budynkow jest catkiem powazna.

> Z tym zwigzana byta jeszcze jedna kwestia.
Jak wiemy istota dobrych intereséw w nieru-
chomosciach jest dla dewelopera ,wyciagnie-
cie” maksymalnego PUM. Inwestorzy chcieli
mie¢ dwie rzeczy: maksymalna powierzchnie
zabudowy i maksymalne wysokaosci.

Mielismy przypadek klasyczny, czyli ko-
lejng niesp6jnosc naszego prawa, polegajaca
na tym, ze decyzje o warunkach zabudowy
nie musza by¢ zgodne ze Studium, a wrecz
przeciwnie - nie mogg brac¢ tego Studium za
podstawe ich wydania. Studium natomiast
okreslato w kotobrzeskim uzdrowisku mak-
symalng wysokos¢ na 20 metréw n.p.m. i nie
wiecej niz 5 kondygnacji. | przyznaje, ze wy-
dalismy wiele decyzji na budynki wyzsze. To
wtasnie wzbudzato najwieksze kontrowersje.
Ale nie batem sie tego. Niektore zrealizowane
obiekty s3 bardzo dobre mimo tego, ze maja
wiecej niz 20 metréw. Nie zepsuto to uzdrowi-
ska. Tak uwazam.

Te decyzje miaty odpowiednie podstawy
prawne?

> Oczywisciel Wszystkie decyzje o warun-
kach zabudowy przygotowane i wydane byty
zgodnie z przepisami, w szczegdlnosci zgodnie
z zasadami dobrego sasiedztwa zawartymi
w ustawie.

Ale moze magistrat i biuro

architekta miasta zanadto

poddawaty sie presji inwestorow

zamiast mie¢ wtasna wizje?

> To bardzo trudne pytanie. Wizja inwestorow
byta jedna i wymienitem j3 przed chwila.

Czyli PUM?

> Tak, maksymalna powierzchnia zabudowy
i maksymalna wysokos¢. Byty miejsca, gdzie
realizacja zamiaréw inwestorskich byta mozli-
wa, ale w wielu innych (wielokrotnie czesciej)
naktadalismy ograniczenia. | mysle, ze catosc
wychodzi zupetnie dobrze. Jestesmy w piek-
nym miejscu...

>>
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Sand Hotel
(architektura: BA Makowski & Sotdek,
inwestor: Zdrojowa Invest)

FOT. ARCHIWUM BSA

Osiedle Zielone Tarasy
(architektura: Btaszczyk Samborski
Architekci)

FOT. ARCHIWUM BSA

Osiedle Bocianie Gniazdo
(architektura: Btaszczyk Samborski
Architekci)
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Musielismy budowa¢, bo wszyscy chcieli budowaé. Wszyscy wiedzieli,

ze musza ruszy¢ nowoczesne inwestycje. Wszystkich interesowato uzdrowisko

jako najlepsze miejsce do inwestowania w tak zwane apartamentowce.
To byt pierwszy powazny problem. Bo zabudowywanie uzdrowiska

apartamentowcami, byto wbrew istocie samego uzdrowiska. Ale byt taki
trend i musiatem zaczac podejmowac odwazne decyzje.

»> Trudno zaprzeczyc...
> Wspaniale zagospodarowanym, i oby takich
wiecej.

Wspominatem juz ze pamietam Kotobrzeg
z dziecinstwa. Dzisiaj to zupetnie inne
miejsce. Cho¢ te same punkty orientacyjne:
port, latarnia, plaza, molo. Tutaj, gdzie stoi
hotel, w ktorym rozmawiamy, byto bodajze
wesote miasteczko.

> Wesote miasteczko byto doktadnie na prze-
ciwko, a tu gdzie siedzimy byt wielki parking
0! Parkingi to kolejny problem, jaki musie-
liSmy rozwigzywac. Ustawa uzdrowiskowa
praktycznie zabrania lokalizowania parkingéw
w strefie A uzdrowiska.

A przeciez latem wczasowicze zjezdza-
ja sie tu ttumnie. W dzien, gdy jest gorsza
pogoda, dotaczajg jeszcze kolejni - z tych
wszystkich mniejszych miejscowosci wcza-
sowych, jak DZwirzyno, Grzybowo, Ustronie
Morskie. Wszyscy zjezdzaja do Kotobrzegu,
zeby skorzystac¢ z innych atrakcji miasta niz
tylko plaza.

| jakie mogty by¢ rozwiazania?

> W wielu z tych nowych obiektéw powstaty
parkingi podziemne i duzo miejsc postojowych
jest pod ziemia. To nieco pomogto.

Ale problem komunikacyjny Kotobrzegu
jest widoczny do dzisiaj. | nie tylko wewnatrz
miasta, dotyczy takze potaczen zewnetrznych
- drog do Koszalina i Szczecina. Problemem
jest sezonowosc¢. Drogi dojazdowe do miasta
s3 intensywnie uzywane tylko przez 2 miesia-
ce w roku. Mate s3 szanse realizacji ,ekspre-
sowki” 0 15% wykorzystaniu... Infrastruktura
drogowa to jednak zupetnie inna historia.

Wrocémy wiec do architektury. Jakie
znaczace obiekty powstaty w Kotobrzegu
oprocz apartamentowcow i hoteli?

> Wybudowano na przyktad stadion pitkarski,
ktory podczas Euro 2012 bedzie zapleczem tre-
ningowym mistrzostw.
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Pytam raczej o okres kiedy byt Pan jeszcze
architektem miejskim.

> To sie wtedy zaczeto! Bedac architektem
miejskim, na zyczenie miasta i przy pomocy
SARP-u zorganizowatem dwa konkursy archi-
tektoniczne. Uwazam ze obydwa zakonczyty
sie sukcesem. Nie dos¢, ze zostaty rozstrzy-
gniete, to i zrealizowane. Pierwsza pokonkur-
sowa3 realizacja jest wtasnie ten stadion. Dru-
g3 - Regionalne Centrum Kultury. To piekny
projekt, na europejskim poziomie. Powstat na
miejscu starego kina Kalmar z Iat 60, ktére juz
sie rozsypywato. RCK jest wazne jako miejsce
kultury, ale tez znakomity obiekt architek-
toniczny. | miasto powinno promowac sie za
pomoca takich obiektéw! Byt jeszcze jeden po-
dobny pomyst, ale niestety nie zostat zrealizo-
wany. Szkoda. Moze dlatego, ze odszedtem?

0 to takze chciatem zapytac. Jak
zakonczyta sie Pana przygoda

z Kotobrzegiem?

> Zmienita sie wtadza. Co prawda z nowym
prezydentem wspotpracowatem wczesniej, byt
przewodniczacym Rady Miejskiej. | wydawato
misie, ze wszystko jest dobrze. Ale po wyborach
poczutem sie odsuniety. Ztozytem rezygnacje,
ktora zostata przyjeta. Tak to wygladato.

Kiedy to byto?
> W roku 2007.

0d tego czasu miasto nadal sie
rozbudowuje?

> Oczywiscie. Bardzo tadnie zrobiona zostata
promenada prowadzaca przez park wzdtuz
wybrzeza. Trzeba to odda¢ magistratowi.
Rozbudowujg sie tez osiedla mieszkaniowe.
Na przyktad Bocianie Gniazdo, ktére powsta-
to w miejscu po gazowni. Wiele znakomitych
budynkéw. Budynek na wjezdzie od strony
Koszalina, cate osiedle na ul. Trzebiatowskiej,
zabudowywane s3 tereny powojskowe. Oczy-
wiscie Starowka wokaét Ratusza i jej najblizsze
okalice.

Ale sporo tematéw mozna by jeszcze rozwi-
nac, na wiele terenéw spojrzec inaczej. Czekaja
na zagospodarowanie: ,\Wenecja kotobrzeska”,
bedacy w ruinie spichlerz czy rozpadajaca sie
Mowito sie
0 przeniesieniu w nowe miejsce Muzeum Ore-
za Polskiego.

niewielka dawna elektrownia.

Przy okazji wojskowosci zapytam

jeszcze o Batardeau. W okresie

kiedy Pan petnit funkcje architekta miasta
nie mowiono przypadkiem

o jego odbudowie?

> Moéwiono, méwiono. O ile wiem wsrod
mieszkancow Kotobrzegu ta sprawa jeszcze
czasami powraca. Batardeau zostato nieste-
ty rozebrane na przetomie 1987 i 1988 roku.
Powiedzmy krétko - w nieco niejasnych oko-
licznosSciach.

Mielismy projekt odbudowy tej budowli
fortyfikacyjnej na Parsecie. To byt relikt twier-
dzy Kotobrzeg, spetniajacy jednoczesnie funk-
cje mostu, tamy spietrzajacej wode i obronnej
galerii strzeleckiej. Chcielismy nie tylko stwo-
rzy¢ z Batardeau muzeum, ale takze przeniesc
na nie ruch pieszy z mato droznego mostu.
Powstataby ktadka i galeria na otwartym po-
wietrzu. Ale miasto nie podjeto wéwczas na
powaznie tego tematu. Nie wiem, co sie dzieje
dalej z tg trasa turystyczna.

Jest rzeka i dawne tereny zalewowe - nie-
zwykle interesujace, tam mozna by ptywac
kajakami. Raobi sie teraz umocnienia brzegéw
Parsety. Pamietam, ze w ich programie miaty
powstac stanowiska dla kajakéw i todzi. Mo-
gtoby to pieknie wszystko wspotegrac.

Czyli magistrat nadal ma nad czym
pracowac. Ale chyba nie tylko ja widze

jak wiele trudnych i nieztych decyzji
podjeto, aby Kotobrzeg rozwinat sie w roli
uzdrowiska i miasta turystycznego. Ba!
Nadal sie rozwija.

> Na pewno. Czasami trzeba mie¢ po prostu
odpowiednia ilos¢ odwagi.
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FOT. ARCHIWUM HOTELU AQUARIUS

Hotel Aquarius SPA
(architektura: Tomasz Durniewicz)
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Marine Hotel
(architektura: BA Makowski & Sotdek,
inwestor: Zdrojowa Invest)

FOT. ARCHIWUM A.S.PA.
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Stadion pitkarski w Kotobrzegu
(architektura: A.S.P.A. Pracownia
Architektoniczna)
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