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Kwartalnik „Problemy Ocen Środowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 – 2012, 

przez EKO-KONSULT był jedynym wydawnictwem w Polsce, poświęconym wyłącznie ocenom 

środowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziaływania na 

środowisko. Dla praktyków OOŚ, ale również dla osób początkujących może nadal stanowić 

wartościowe źródło wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przeglądu 

stosowanych metodyk - w tym kontekście znaczna część artykułów zachowuje sporo 

aktualności. 
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Droga kompromisu w OOŚ - studium przypadku Kraków City Park 

 

 

Wprowadzenie 

 

„Współdziałanie z innymi na rzecz znalezienia kompromisowego rozwiązania oznacza w 

praktyce gotowość do zrozumienia cudzych racji i interesów. Istotą negocjacji społecznych 

jest więc dostrzeganie alternatywnych układów odniesienia i sposobów działania. Negocjacje 

są określonym sposobem rozwiązywania doraźnych sytuacji konfliktowych o różnym 

charakterze (w tym zwłaszcza konfliktów ekologicznych), w celu zapobieżenia eskalacji 

konfliktu, która oznacza utratę kontroli nad przebiegiem całego zdarzenia. Właśnie utrata 

kontroli jest największym zagrożeniem dla procesu OOŚ, zmierzającego do wybrania 

rozwiązania optymalnego społecznie i ekologicznie1”. 

To niezwykle ważne, że powyższe prawdy znalazły wyraz w literaturze przedmiotu! Równie 

ważnym jest jednak by prawdy te były właściwie odbierane w praktyce OOŚ przez wszystkie 

zaangażowane strony (inwestorów, organy administracji, zainteresowaną społeczność). Bez 

wszechstronnej gotowości do zrozumienia cudzych racji i interesów proces OOŚ zawsze 

 
1 Zob. W. Lenart, M. Stoczkiewicz, E. Szcześniak, Merytoryczne i społeczne źródła procesów OOŚ; 
Udział społeczeństwa w decyzjach ekologicznych, Gdańsk 2002, str. 56. 
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wymykał się będzie bowiem spod kontroli odbiegając daleko od wyboru wariantu 

optymalnego społecznie i ekologicznie. Gdzie zabrnie? Zapewnie różnie… 

Gdzie zatem szukać kryteriów kompromisu? Artykułem niniejszym pragnęlibyśmy rozpocząć 

dyskusję na temat tych poszukiwań - miejmy nadzieję, że nie bezowocną. Za studium 

przypadku posłuży nam projekt „Kraków City Park”, projekt dość medialny, aczkolwiek nie 

zwizualizowany w mediach we właściwy sposób. Przez właściwy sposób rozumiemy 

dyskusję merytoryczną nad problemami: 

• zapewnienia ładu przestrzennego i ochrony środowiska na terenach miejskich, 

• godzenia potrzeb rekreacji, edukacji i ochrony przyrody, 

• efektywności form ochrony przyrody, w tym w zakresie gwarancji instytucjonalnych i 

finansowych. 

 Takiej dyskusji dotychczas jednak brakowało. Zdajemy sobie sprawę, że jako osoby 

zaangażowane w realizację projektu możemy nie być postrzegani obiektywnie. Od tego 

poglądu chcielibyśmy na wstępie odwieść. Zaangażowanie nasze zdeterminowane jest 

bowiem głównie dwoma faktami - po pierwsze wiarą w słuszność określonych rozwiązań w 

zakresie współczesnych uwarunkowań ochrony przyrody, po drugie (last but not least) 

szacunkiem i sympatią do ludzi, których na tej „drodze kompromisu” poznaliśmy. 

 

 Historia konfliktu 

 

Projekt Kraków City Park zakładał pierwotnie stworzenie na terenie krakowskiego Zakrzówka 

„klasycznego” parku miejskiego (na terenie około 80 ha) oraz zespołu budynków 

mieszkaniowych (na terenie około 10 ha). Poprzez uporządkowanie i uzupełnienie rozległych 

terenów zielonych o elementy infrastruktury rekreacyjnej, inwestor pragnął zapewnić 

mieszkańcom Krakowa miejsce atrakcyjne sportowo i wypoczynkowo, a w jego 

bezpośrednim sąsiedztwie zrealizować przedsięwzięcie komercyjne w postaci zespołu 

zabudowy mieszkaniowej. Na początku 2007 roku Gerium Polska Development Sp. z o.o. 

podpisała z Miastem Kraków list intencyjny w sprawie zamiany gruntów. Na mocy tego 

porozumienia planowano, iż spółka przekaże Miastu nabyte grunty o przeznaczeniu 

parkowym i rekreacyjnym, zaś Miasto przekaże spółce posiadane przez siebie grunty o 

przewidywanym przeznaczeniu budowlanym. Firma Gerium Polska Developement Sp. z o.o. 

zobowiązała się dodatkowo do zainwestowania w planowaną infrastrukturę parkową i 

techniczną pokaźnego budżetu, z zastrzeżeniem, iż ostateczna wysokość tej sumy będzie 

odpowiadać proporcji powierzchni nieruchomości przekazanych w drodze zamiany. W chwili 

zakończenia rewitalizacji obszaru parkowego teren ten miał zostać przekazany Miastu 

Kraków. 
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Od początku projekt był niezwykle ciekawy z architektonicznego punktu widzenia - struktura 

bardziej przypominać ma bowiem kwartały miejskiej zabudowy, choć jako wzorzec tradycyjny 

została przetworzona i zmodyfikowana do warunków odpowiadających idei „miasta ogrodu”, 

która pozwala połączyć walory krajobrazowe miejsca z kulturowymi, będącymi niejako w 

symbiozie z tymi pierwszymi. 

Od samego początku projekt budził jednak również zastrzeżenia z uwagi na możliwość 

negatywnego wpływu na środowisko naturalne Zakrzówka. Bezdyskusyjnie jest to bowiem 

teren o wysokich walorach przyrodniczych, zlokalizowany ponadto na obrzeżu Bielańsko-

Tynieckiego Parku Krajobrazowego. Ze względu na duże zróżnicowanie siedlisk, jest 

doskonały dla występowania bogatej fauny motyli. Znajduje się tutaj płat łąk trzęślicowych 

należący do najcenniejszych ze względu na występowanie chronionych gatunków 

modraszków. Istnieją również wymagające ochrony zbiorowiska łąk świeżych, muraw 

kserotermicznych oraz roślinności wodnej, będące siedliskiem innych cennych gatunków 

owadów (inne gatunki motyli, trzmiele, ważki) oraz gadów i płazów. Teren ten ma duże 

znaczenie dla nietoperzy, jako miejsce żerowania i miejsce przebiegu ich korytarzy 

migracyjnych, oraz dla ptaków, jako miejsce lęgów chronionych gatunków. „Zakrzówek” jest 

też popularnym miejscem rekreacji mieszkańców Krakowa. Leży w obrębie aglomeracji 

miejskiej, bardzo blisko centrum miasta. 

Nie dziwi więc, że plany zagospodarowania terenu „Zakrzówka” stanowią przedmiot żywego 

zainteresowania społeczności Krakowa. W ślad za ustaleniami Studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwała Nr XII/87/03 Rady 

Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003 r.) rozpoczęto procedowanie planu miejscowego, a 

dyskusja publiczna nad rozwiązaniami przyjętymi w projekcie planu odbyła się 10 marca 

2008 r. Uwagi złożone przez zainteresowaną społeczność (w tym przez lokalne organizacje 

ekologiczne) dotyczyły zarówno charakteru zagospodarowania części przeznaczonej w 

studium uwarunkowań do zabudowy i inwestycji (w przypadku przedsięwzięcia Kraków City 

Park chodzi o tereny pomiędzy ulicami Wyłom i Św. Jacka) jak i terenów zielonych 

położonych wokół zbiornika Zakrzówek. Podnoszone zarzuty wiązały się m.in. z kwestią 

występowania na przedmiotowym terenie siedlisk chronionych prawem UE gatunków motyli 

oraz innych cennych gatunków fauny i flory. Z uwagi na umieszczenie wydzielenia 

Zakrzówek (jako części Dębnicko-Tynieckiego Obszaru Łąkowego) na „Shadow List” z maja 

2008 r., władze Krakowa zdecydowały się na zawieszenie procedury uchwalania planu 

miejscowego do czasu podjęcia przez Ministerstwo Środowiska decyzji w sprawie 

umieszczenia obszaru na liście krajowej przekazywanej Komisji Europejskiej. Decyzja ta 

jednak okazała się negatywna bowiem Instytut Ochrony Przyrody PAN negatywnie 

zaopiniował propozycję włączenia wydzielania „Zakrzówek” do sieci Natura 2000 (nie 

spełniał on kryteriów wyznaczenia). 
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 Gotowość do zrozumienia racji i interesów 

 

Na powyższe uwarunkowania realizacji przedsięwzięcia należy jednak spojrzeć także z innej 

- niechętnie prezentowanej przez media - strony. 

Obecny stan środowiska Zakrzówka jest efektem wielowiekowej działalności człowieka oraz 

rozwoju naturalnych procesów przyrodniczych na terenach przekształconych tą 

działalnością. Aktualnie ukształtowane warunki gruntowo-wodne i biocenotyczne (szata 

roślinna, fauna) są przede wszystkim skutkiem dwóch form użytkowania terenu - eksploatacji 

wapieni i użytkowania rolnego (w tym ogrodniczego). Cały obszar objęty projektem jest 

aktualnie ogólnodostępny. O dostępności można mówić także w przypadku nieszczelnego i 

zaniedbanego ogrodzenia zbiornika wodnego w wyrobisku poeksploatacyjnym wapienia. 

W stanie obecnym (który można by nazwać wariantem zerowym) środowisko przyrodnicze 

omawianego terenu ulega stopniowej degradacji. Cenne siedliska nie są chronione i 

podlegają silnej, niekontrolowanej antropopresji (niekontrolowana penetracja przez ludzi, 

wydeptywanie, rozjeżdżanie, zaśmiecanie i wypalanie). Jest to jeden z największych 

problemów dla ochrony przyrody Zakrzówka. W pobliżu głównego miejsca kąpielowego dno 

pokryte jest warstwą złożoną z tysięcy szklanych butelek. Latem na powierzchni unoszą się 

dziesiątki plastikowych butelek po napojach. 

Naturalna sukcesja roślinna natomiast przejawia się zarastaniem płatów muraw i łąk przez 

krzewy i drzewa. Sukcesja ta nie zawsze przebiega w kierunku zbiorowisk roślinnych, które 

są naturalne dla tego terenu. Na skutek stałej i silnej antropopresji, sukcesja często prowadzi 

do powstania zbiorowisk roślinności typowej dla nieużytków i ugorów lub ruderalnej. Ponadto 

obserwuje się wkraczanie gatunków obcych i inwazyjnych. Skutkiem opisanych wyżej 

zjawisk jest stopniowe pogarszanie się stanu cennych zbiorowisk trawiastych, a co za tym 

idzie warunków życia zasiedlających je roślin i zwierząt. Pozostawione same sobie 

zbiorowiska te mogą przetrwać jeszcze wiele lat, jednak będą ulegały nieuchronnej 

degradacji. 

Trwająca przez lata skomplikowana sytuacja prawna terenu, który był własnością wielu osób 

prywatnych oraz gminy nie ułatwiała ochrony Zakrzówka (obecnie teren ten jest we władaniu 

głównie Inwestora i Miasta Kraków). Co więcej, wstrzymywała ją, doprowadzając do sytuacji, 

w której obszar, znajdujący się faktycznie w przestrzeni miejskiej, podupadał. 

W związku z uwagami przedstawionymi przez zainteresowaną społeczność względem 

projektu planu miejscowego Inwestor nawiązał współpracę z Instytutem Ochrony Środowiska 

Uniwersytetu Jagiellońskiego celem przeprowadzenia inwentaryzacji i waloryzacji 

wydzielenia Zakrzówek oraz oceny możliwych oddziaływań przedsięwzięcia Kraków City 

Park na integralność potencjalnego ówcześnie obszaru Natura 2000. W efekcie wskazanych 
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prac powstała ekspertyza pod tytułem „Inwentaryzacja i waloryzacja Dębnicko-Tynieckiego 

Obszaru Łąkowego, ze szczególnym uwzględnieniem terenu Zakrzówka”2. Opracowanie 

bezprecedensowej na skalę krajową inwentaryzacji i waloryzacji obszaru z „Shadow List” 

(przekazanej docelowo przez Inwestora społeczności uniwersyteckiej do celów naukowych) 

stało się podstawą do szeregu konsultacji, spotkań i opracowań, które zaowocowały 

specjalistycznym programem ochrony Zakrzówka planowanym do wdrożenia w ramach 

projektu Kraków City Park3. 

Plan ochrony wydzielenia „Zakrzówek” przewiduje poszukiwanie rozwiązań pozwalających 

pogodzić wymóg ochrony bioróżnorodności tego cennego fragmentu rodzimej przyrody z 

realizacją potrzeb rekreacyjnych i edukacyjnych mieszkańców Krakowa. Zakłada on 

wykorzystanie obu zagrożonych gatunków modraszków (modraszka telejusa i nausitousa), 

jak również najcenniejszych gatunków trzmieli i ptaków oraz całego zespołu nietoperzy jako 

„gatunków parasolowych”, których ochrona pociągnie za sobą ochronę innych cennych 

gatunków zwierząt i ich siedlisk. 

Propozycje planu ochrony zmierzają do: 

• zrewidowania pierwotnej agresywnej koncepcji zagospodarowania części parkowej jako 

kolidującej ze stwierdzonymi walorami przyrodniczymi, 

• uporządkowania i zorganizowania wykorzystania Parku do celów rekreacji, 

• konsekwentnego „skanalizowania” ruchu turystycznego, 

• wyłączenia większej części omawianego obszaru z użytkowania publicznego, 

• odtwarzania i utrzymania siedlisk, 

• podniesienia poziomu wykształcenia mieszkańców Krakowa w zakresie edukacji 

przyrodniczej. 

W procedowanej obecnie wersji projektu Kraków City Park, powstałej w oparciu o 

konsultacje społeczne i ekspertyzy przyrodnicze, znajdują się: 

• Centrum Nurkowe wraz z infrastrukturą towarzyszącą, 

• naturalny amfiteatr skalny w północnej części terenu dawnego kamieniołomu, 

• ścieżki rowerowe i spacerowe, tereny rekreacyjne (w tym miejsca zabaw dla dzieci, 

wybiegi dla psów), 

• ścianki wspinaczkowe, 

• platforma widokowa4. 

 
2 Walasz K. i inni, Kraków 2008 
3 Matyjasiak P., Nawrocki P. Program ochrony i edukacji ekologicznej Kraków City Park. Kraków 2009, 
str. 2 - 12, dalej jako Program ochrony i edukacji ekologicznej oraz Matyjasiak P. Propozycje 
dotyczące sposobu i zasad zagospodarowania części parkowej kompleksu rekreacyjno-przyrodniczo-
mieszkaniowego ‘Kraków City Park’ na Zakrzówku 
 
4 Zob. załącznik graficzny do niniejszego artykułu zamieszczony na okładce kwartalnika 
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Co więcej, wychodząc naprzeciw współczesnym potrzebom w zakresie rozwoju edukacji 

ekologicznej i ekoturystyki na terenie „Zakrzówka”, Inwestor zdecydował o utworzeniu 

Centrum Edukacji Ekologicznej (powierzchnia około 1000 m2; zlokalizowane w 

wyznaczonych segmentach budynków apartamentowych od strony ulicy Nowy Wyłom)5. 

Na przykładzie „Zakrzówka” będącego częścią parku krajobrazowego będzie można bardzo 

dobrze pokazać cele i specyfikę działań na rzecz zatrzymania procesu zaniku 

bioróżnorodności. „Zakrzówek” szczególnie dobrze nadaje się również do 

zademonstrowania, że Parki Krajobrazowe i obszary Natura 2000 nie stawiają sztucznej 

granicy oddzielającej człowieka od przyrody, a wręcz przeciwnie, że chronią także te 

elementy przyrody, które w silnym stopniu są zależne od działalności człowieka. W 

przypadku „Zakrzówka” takimi elementami są w szczególności wymagające okresowego 

koszenia łąki i murawy kserotermiczne, na których występują rzadkie, ginące w UE gatunki 

motyli. 

Unikatowa różnorodność krajobrazowa i przyrodnicza „Zakrzówka” skoncentrowana na 

relatywnie niewielkim obszarze położonym w obrębie Krakowa stwarza szerokie możliwości 

pokazania społeczności różnych aspektów „dzikiej przyrody” bez konieczności odbywania 

dalekich podróży poza miasto. Równorzędnym celem społecznym rozwoju edukacji 

ekologicznej i ekoturystyki na terenie „Zakrzówka” powinno być: 

• podniesienie ogólnego poziomu wiedzy przyrodniczej mieszkańców Krakowa i poziomu 

ich akceptacji dla potrzeby ochrony przyrody, 

• stworzenie dla mieszkańców Krakowa atrakcyjnych warunków do wypoczywania na łonie 

natury. 

Centrum Edukacji Ekologicznej, obejmujące infrastrukturę konferencyjną, uwzględniać 

będzie także charakter nowoczesnego „mini muzeum przyrodniczego”, łączącego tradycyjne 

eksponaty z nowoczesnymi multimedialnymi formami przekazywania informacji. W sposobie 

przekazywania informacji o przyrodzie znaczącą rolę będą odgrywać elementy interaktywne 

dostosowane do potrzeb różnych użytkowników, gości indywidualnych oraz grup, w tym 

wycieczek szkolnych. Będą one zapewniały przekazywanie wiedzy w atrakcyjny sposób, 

zawierały elementy zabawy, uruchamiały emocje towarzyszące sportowej rywalizacji, itp. 

Elementy interaktywne wyposażenia Centrum zostaną dostosowane do różnego wieku ich 

użytkowników. 

W odniesieniu do rozwiązań koncepcyjnych w części mieszkaniowej należy wskazać, iż w 

wyniku przedstawienia obaw zainteresowanych stron: 

• ograniczona została powierzchnia użytkowa mieszkań ze 160 000 PUM do 106 000 PUM, 

co ma wprost proporcjonalny wpływ na zmniejszenie emisji odkomunikacyjnych, 

 
5 Szerzej na temat programu edukacji zob. Program ochrony i edukacji ekologicznej, str. 12-26 



 7 

• zmniejszono intensywność zabudowy celem utworzenia korytarzy ekologicznych, 

• po przeanalizowaniu możliwości technicznych wykonania zabezpieczeń dla utrzymania 

panującego reżimu wód podziemnych, jako optymalne przyjęto trwałe wydzielenie 

mikrojednostki hydrogeologicznej łąk zasiedlonych przez modraszki w granicach 

projektowanej zabudowy. 

Zaprojektowano także rozległy i szczegółowy pakiet środków minimalizujących i 

kompensujących oddziaływanie budowy i eksploatacji części mieszkaniowej rozumianych 

sensu stricte (kompleks mieszkaniowy zlokalizowany jest jednak i tak na terenach o 

przeciętnych lub niskich walorach przyrodniczych). 

W końcu opracowano program monitoringu oddziaływań przedsięwzięcia oraz skuteczności 

środków łagodzących i kompensacyjnych (w tym szczegółową jego metodykę) w zakresie: 

zachowania w należytym stanie ochrony siedlisk i gatunków motyli, płazów, gadów, ptaków 

nietoperzy oraz gatunków wskaźnikowych roślin. 

Podejmując się wszystkich powyższych zobowiązań Inwestor znalazł się na granicy 

efektywności ekonomicznej przedsięwzięcia, a co za tym idzie możliwości uzyskania 

gwarancji bankowych. Tym samym granica kompromisu z jego strony została osiągnięta. 

 

 Wybór rozwiązania optymalnego społecznie i ekologicznie 

 

Spośród przedstawicieli organizacji pozarządowych jak dotychczas zrozumieniem problemu 

wykazał się jedynie A. Kepel stwierdzając, iż „W praktyce ochrony walorów przyrodniczych 

związanych z siedliskami stworzonymi lub zmodyfikowanymi przez człowieka często 

podstawowym wyzwaniem jest zapewnienie, by chroniony teren miał swojego gospodarza, 

który nie tylko czerpie z niego korzyści, ale i stale zabezpiecza go przed nadmierną presją i 

innymi zagrożeniami. Z taką sytuacją mamy do czynienia także w przypadku Zakrzówka. 

Naturalna sukcesja roślinności oraz wszelkie zagrożenia związane z bliskością dużego 

miasta sprawiają, że pozostawienie tego terenu samemu sobie to skuteczna recepta na 

zaprzepaszczenie jego obecnych walorów. Wydaje się, że koncepcja zagospodarowania 

tego terenu pod nazwą Kraków City Park to szansa dla jego przyrody. Koncepcję 

przygotowano w oparciu do szczegółowe badania występujących tu gatunków i 

ekosystemów oraz analizę zagrożeń i wskazanych form ochrony czynnej. Oczywiście dobry 

plan to jedynie pierwszy krok. Warunkiem skutecznej ochrony jest jego konsekwentna 

realizacja, a następnie długofalowa opieka nad zabezpieczonymi terenami.6” 

 
6 http://www.krakowcitypark.pl/aktualnosci.php?news_id=29 
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Mając na uwadze powyższe, należy wskazać, iż inicjatywy zainteresowanej społeczności 

zmierzające do ustanowienia kolejnej prewencyjnej formy ochrony na danym terenie 

(Zespołu Przyrodniczo-Krajobrazowego na terenie Parku Krajobrazowego) tracą rację bytu 

jako zupełnie niezwiązane z celami i funkcjami obszaru. 

Odłóżmy na bok jednak tego typu inicjatywy gdyż nie mieszczą się w granicach kompromisu 

(uniemożliwiają one bowiem jakiekolwiek zainwestowanie w danym terenie). Gdzie zatem 

szukać w ramach postępowań OOŚ kryteriów wyboru rozwiązania optymalnego społecznie i 

ekologicznie? Według nas w bilansie oddziaływań. Rolą inwestora jest takie wyprofilowanie 

przedsięwzięcia (na bazie analiz zespołu OOŚ i projektantów), które zapewni istotną 

przewagę oddziaływań pozytywnych nad negatywnymi - w tym zakresie podstawowym 

instrumentem powinna być szeroko rozumiana kompensacja przyrodnicza. Rolą 

zainteresowanej społeczności jest ochrona dobra wspólnego jakim jest środowisko naturalne 

oraz dobra osobistego jakim jest zdrowie ludzkie. Ochrona ta musi jednak następować 

zgodnie z prawem ochrony środowiska, prawem własności oraz wolności prowadzenia 

działalności gospodarczej. Rolą organów administracyjnych i sądowoadministracyjnych jest 

taka wykładnia prawa (nawet i ta kreatywna), która w granicach uznania pozwala na 

efektywną realizację interesu społecznego i ekologicznego. A ponieważ prawo to póki co 

odstaje od współczesnych uwarunkowań efektywnej ochrony przyrody nie pozostaje nic 

innego jak wyznawać pogląd W. Radeckiego iż „lepiej mieć marne prawo i dobrych 

urzędników niż odwrotnie”. 

 

Dr Marcin Pchałek,  

Ochrona Środowiska i Działalność Inwestycyjna - Konsulting 

Warszawa 

Dr Piotr Matyjasiak, 

Centrum Badań Ekologicznych PAN, 

Łomianki 

 


