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CENTRUM HANDLOWE AGORA W BYTOMIU
JAKO PRZYKLAD REWITALIZACJI XIX-WIECZNEJ
STRUKTURY KWARTALOWEJ

Abstrakt. W ramach RPO 2007-2013 regiony dosy¢ dowolnie ksztaltowaty swoje
polityki rewitalizacyjne. Na podstawie badah ewaluacyjnych prowadzonych dla wojewddztw
dolnoslgskiego, malopolskiego i podkarpackiego sformutowano rekomendacje, ktére
odpowiednio wykorzystane pozwolg na lepsze programowanie rewitalizacji w kolejnym
okresie 2014-2020.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, regionalne programy operacyjne, rekomendacje,
ewaluacja.

Historia przemian placu Kosciuszki w Bytomiu

Teren przy placu Kosciuszki w Bytomiu zostat ostatecznie uformowany pod koniec
XIX w., jako klasyczny kwartat urbanistyczny, typowy dla rozwigzan urbanistycznych duzych
miast na Slasku. Zwarta pierzeja wyznaczata jego granice, w ktérych na poszczegéinych
dziatkach zrealizowano zabudowe obrzezng, z okazatymi kamienicami przy pierzei i gesto
rozmieszczonymi oficynami w gtebi dziatek. Podziat na dziatki wewnatrz kwartatu utatwit
zagospodarowywanie go etapami, stosownie do potrzeb poszczegdlnych wiascicieli,
inwestorow. Mozliwos¢ ta byla skrzetnie przez nich wykorzystywana, o czym swiadczy
wymiana zabudowy, ktora nastgpita miedzy latami 80.-90. XIX w. a latami 30. XX w.

Miejsce powstania placu i zabudowy wokét niego nie jest przypadkowe, na mapach
zroku 1888 wyraznie wida¢ intensywne zagospodarowanie tego obszaru, jako swego
rodzaju zwornika urbanistycznego miedzy dwoma dworcami, wybudowanymi w trzeciej
¢wierci XIX w. na dwéch réznych liniach kolejowych, tgczacych Bytom ze Swiatem poprzez
podzielone czesci Slaska. Najistotniejsza stata sie pierzeja potnocna placu, stanowigca
fragment kwartatu, obecnie pomiedzy ulicami Piekarskg, Jainty, Dzieci Lwowskich i placem
Kosciuszki. Najwazniejsza jest jednak w tym rejonie miasta ulica biegngca od placu
w kierunku potudniowym, do dworca linii kolejowej do Katowic, dzisiaj noszgca nazwe
Dworcowej. Do dzisiaj jest ona najwazniejszg ulicg miasta.

Plac Kosciuszki, zwany przed | wojng swiatowg Boulevard, uznawany byt za najtadniej-
szg czes¢ miasta (ryc. 1, 2). Zabudowany byt bogato zdobionymi, czteropietrowymi kamieni-
cami, w ktorych znajdowaty sie hotele, ekskluzywne sklepy i restauracje. Po Il wojnie
Swiatowej niewiele zmienito sie na tym obszarze. Istniejgce obiekty zostaty zaadaptowane do
nowych warunkéw i nowych funkcji. Funkcja mieszkaniowa pozostata bez zmian, w lokalach
handlowych i ustugowych pojawili sie nowi uzytkownicy: Sktadnica Harcerska, Moda
Nastolatka i Salon Handlowy Junior.
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Ryc. 2. Mapa katastralna rejonu placu Boulevard przed rokiem 1918
Zrédio: Wojewddzkie Archiwum Akt Dawnych, Katowice
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Do konca lat 70. XX w. w substancji urbanistycznej wprowadzono niewielkie zmiany
i adaptacje, w zasadzie tylko niezbedne. Z pewnoscig nie dbano o stan techniczny
i estetyczny budynkéw, co dotyczyto zresztg catego Bytomia (innych miast na Slgsku takze).

Trzeba tutaj doda¢ dla tych, ktérzy nie znajg Slgska, ze Bytom byt jednym
z wazniejszych osrodkéw wydobycia wegla, szczegdlnie wysokiej jakosci. Dos¢ intensywna,
zeby nie powiedzie¢ rabunkowa eksploatacja podziemna na gtebokich poktadach
spowodowata znaczne deformacje powierzchni i tak juz naruszonej przez starg, ptytkg
eksploatacje zt6z rud metali.

W latach 70. XX w. po wyburzeniu wszystkich budynkéw przy pl. Kosciuszki, zdaniem
ekspertdw grozacych zawaleniem z powodu szkdd gorniczych, powstat cichy skwer
porosniety trawg i drzewami.

Kwartat przy pl. Kosciuszki w ciggu dwudziestu kilku lat znikngt z pamieci zbiorowej
bytomian, przestat tez by¢ kwartatem typowej zabudowy $rédmiejskiej z licznymi ustugami.
Cho¢ moze wydawac¢ sie to dziwne, dla bytomian nagle substandardowo zagospodarowany
(kiepskie zielence, brzydkie tawki i budki z piwem) wartoscig godng ochrony stat sie pusty
plac.

W wyniku wyburzenia powstata przedziwna sytuacja urbanistyczna — na zakonczeniu
ul. Dworcowej, najwazniejszej w miescie, funkcjonowat przez lata pusty plac, powierzchnig
konkurujgcy z Rynkiem, w tym czasie juz dos¢ poprawnie zrewaloryzowanym. Plac ten
rozbijat strukture centrum przez naruszenie ciggtosci uformowane;j i atrakcyjnej przestrzeni
publicznej miasta.

Na poczatku XXI w. poglad o koniecznos$ci zrewitalizowania przestrzeni pl. Kosciuszki
zdominowat myslenie o przysziosci tej czesci miasta, co zmaterializowato sie w postaci
planu miejscowego, w ktérym przesgdzono ponowng zabudowe kwartalu w sgsiedztwie
pl. Kosciuszki, zdecydowanie nawigzujgcg do przedwojennej idei kwartatu $rodmiejskiego
z atrakcyjnymi ustugami. Takie rozwigzanie stato sie podstawg rozpisania przetargu na
sprzedaz gruntu, pod warunkiem zabudowania go zgodnie z ustaleniami planu i przedsta-
wiong w przetargu wizjg.

Projekt rewitalizacji placu Kosciuszki w Bytomiu

Studia i analizy. Zamierzeniem inwestora byta realizacja w samym centrum miasta
wyjatkowego obiektu handlowo-rozrywkowego, uzupetionego funkcjami kulturalnymi.
Taka inwestycja miata i ma szanse zrewitalizowac przestrzeh miejskg i przywroci¢ jej dawng
Swietnos¢.

Wybdr tak waznego i eksponowanego miejsca pod planowane obiekty rozpoczeta
bardzo powazne przygotowania do inwestycji, tacznie z dogtebnymi studiami urbanistycz-
nymi. Ich efektem byt pomocny w dalszych pracach opis ztozonej struktury urbanistycznej
miasta, ktérego tradycje handlowe i kulturalne sg znacznie starsze niz tradycje przemystowe.
Jest to typowe dla miast przygranicznych, a takim wiasnie miastem byt kiedy$ Bytom.
O wielofunkcyjnosci swiadczg takze dwie osie funkcjonalno-kompozycyjne, ktére mozna
wytyczyé na mapie Bytomia:
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— 0$ kultury, biegngca od pl. Sikorskiego przez Rynek do pl. Sobieskiego; znajdujg sie przy
niej opera, Muzeum Gornoslgskie, biblioteka;
— 0$ handlowa, tgczaca Dworzec PKP, bardzo znang ul. Dworcowg i pl. Kosciuszki,
biegngca dalej w kierunku ul. Pitsudskiego.
Wiasnie na tej osi handlowej zlokalizowany zostat teren inwestycji, zwany czesto
kwartatem placu Kosciuszki, przy ktérym zbudowana jest Agora Bytom (ryc. 3). Uzupetnie-
niem tego ukfadu jest trzecia o$ — parkowa, z pieknym terenem rekreacyjnym.

Ryc. 3. Galeria Agora, widok z ulicy Dworcowej
Fot. Arkus BPD

Koncepcja urbanistyczna. Koncepcja struktury przestrzennej obiektu Agora Bytom
nawigzuje do tradycyjnej, kwartatowej struktury urbanistycznej Bytomia. Przyjeto, iz cata
zabudowa historycznego placu bedzie podzielona na 3 bloki, potgczone wewnetrzng,
ogdélnodostepng przestrzenig publiczng. Jej najistotniejszg czesciag bedg zadaszone,
przeszklone atria, stuzgce spotkaniom mieszkancow miasta (ryc. 4.).

Plac Kosciuszki, zwany kiedy$s Bulwarem, znajdujgcy sie przed obecnie istniejgcym
obiektem Agora Bytom, zostanie przywrdécony do historycznego ksztaltu i znaczenia. To
wiasnie na ten zrewitalizowany i na nowo zagospodarowany plac skierowane jest gtdwne
wejscie do Agory Bytom, a takze jej najbardziej eksponowana elewacja.

Galeria Agora Bytom stanowi zamkniecie kompozycyjne i architektoniczne ulicy
Dworcowej, jednej z wazniejszych ulic miasta, do niedawna gtéwnego miejsca zakupow.

Rozwigzania architektoniczne. Przyjety uktad 3 blokéw urbanistycznych znajduje
odzwierciedlenie w architekturze obiektu. Istotne przestrzenie publiczne tgczgce te bloki, ze
wzgledu na wygode uzytkownika bedg zadaszone, zostang wyeksponowane w fasadach
obiektu jako oszklone atria z gltéwnymi wejsciami do obiektu.
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Lokalizacja atriow w bryle budynku Agora Bytom zostata dostosowana do uktadu
sgsiadujgcych ulic a takze do lokalizacji waznych obiektéw architektonicznych. Na ksztatt
Agory Bytom miaty wptyw zaréwno ul. Dworcowa oraz ul. Webera, jak i bryla Kosciota
Sw. Trojey.

Ryc. 4. Wkomponowanie Galerii Agora w historyczny uktad urbanistyczny
Oprac. Arkus BPD

Nowoczesna architektura obiektu zostata zaprojektowana tak, aby twérczo nawigzywaé
do tradycyjnej architektury bytomskiej. W okolicy dominujg obiekty z XIX w. oraz poczatku
XX — wtasnie do ich ksztaltu nawigzano gabarytami i gtdbwnymi podziatami w bryle budynku.

Rozwigzania funkcjonalne. W budynku Agory realizowana jest idea obiektu
wielouzytkowego, w ktorym w jednej kubaturze zgromadzone sg dla wygody uzytkownikéw
réznorodne, ale wzajemnie uzupetniajgce sie funkcje. Podstawowa jest oczywiscie funkcja
handlowa i ustugowa, ale jest ona uzupetniona ofertg gastronomiczng i rozrywkowa. Dlatego
znajdzie sie tu zaréwno kino wieloekranowe, jak i centrum rozrywkowe i zespoét fitness,
a takze rozlegly food court. Uzupetnieniem tych czesci funkcjonalnych jest sala widowiskowa
potgczona z przestrzenig wystawowg (galeria sztuki) oraz biura.

Pionowe utozenie funkcji w budynku ma sprzyja¢é wygodnemu i atrakcyjnemu jego
uzytkowaniu. Miejsca parkingowe zostaly umieszczone w wielopoziomowym garazu
w sgsiednim kwartale zabudowy.

Zewnetrzna przestrzen publiczna. Tradycjg miejsca wybranego pod Agore Bytom
jest przestrzeh publiczna znana pod nazwa placu Kosciuszki, a wczesniej Bulwaru. Ideg
projektu byto odtworzenie tej przestrzeni przed giéwng, potudniowg fasadg obiektu. Plac ten

109



petni zarowno funkcje komunikacyjne — obstuguje pieszych zdazajgcych do Agory Bytom, jak
rowniez stanowi rozszerzenie przestrzeni publicznej, zlokalizowanej wewnatrz obiektu. Na
placu tym bowiem znajdujg sie ogrédki kawiarniane i miejsca wypoczynkowe pod drzewami,
za$ gtdbwng atrakcjg strefy wejsciowej jest fontanna z interesujgcym programem pokazéw
wodnych.

Odpowiednio zaprojektowane oswietlenie fasad obiektu oraz przestrzeni pieszych
wokot sprawia, ze plac Kosciuszki i sgsiednie ulice sg atrakcyjng i bezpieczng przestrzenia,
takze po zmroku.

Wewnetrzna przestrzen publiczna. Najwazniejszg czescig Agory Bytom, jak wielu
innych tego typu obiektow, jest wewnetrzna przestrzen publiczna, ktérg stanowig pasaze
handlowe rozmieszczone na kilku poziomach wraz z tgczacymi je wielopoziomowymi atriami.

Atria sg wyjatkowym elementem tej przestrzeni — atrakcyjne ze wzgledu na swojg
wielkos¢ oraz tworzgce je ptaszczyzny przeszklonych fasad, ktére zapewniajg dostep swiatta
dziennego do wnetrza obiektu, ale takze ukazujg interesujgce widoki na bytomskg starowke.
Atria te sg wspétczesng interpretacjg archetypu dziedzinca wewnetrznego.

Najatrakcyjniejszym elementem pasazy w czesci handlowej Agory Bytom sg jednak
réznokolorowe, dobrze oswietlone fronty sklepéw z interesujgcymi oknami wystawowymi.
Stanowig one nowoczesng interpretacje archetypu ulicy handlowe;j.

Parkingi dla klientow Agory Bytom umieszczono w sgsiednim kwartale, pomiedzy
ulicami Kwietniewskiego, Browarniang, Webera i Jainty. Parking wielopoziomowy znajduje
sie bardzo blisko Agory Bytom, prowadzi do niego ul. Browarniana, jedna z typowych,
kameralnych ulic centrum Bytomia o niepowtarzalnej atmosferze. Co bardzo wazne, parking
postuzy nie tylko klientom galerii, ale takze innym uzytkownikom centrum miasta.

Ryc. 5. Galeria Agora i parking z lotu ptaka
Fot. Michat Fraczek
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Parking wielopoziomowy dla Agory Bytom zlokalizowany jest wewnatrz jednego
Z historycznych kwartatéw w centrum Bytomia. W zwigzku z tym fasady zewnetrzne budynku
zaprojektowano pod kontrolg konserwatorskg, aby nie stworzyé dysonansu z istniejgca
atrakcyjng architekturg historyczng (ryc. 5).

W czesci parterowej parkingu zlokalizowano réwniez mate lokale ustugowo-handlowe
i witryny reklamowe. Dzieki zabiegom inwestora, podyktowanym checig utrzymania wysokiej
jakosci catej inwestycji, architektura parkingu jest kojarzona raczej z interesujgcym obiektem
uzytecznosci publicznej niz z obiektem zwigzanym z obstugg komunikacyjng.

Podsumowanie

Galeria Agora zostata zbudowana zgodnie z projektem i otwarta w listopadzie 2010 r.
Koncowe prace i wynajmowanie lokali przypadto juz na okres kryzysu. Po dwdch latach
funkcjonowania Agory mozna stwierdzi¢, ze galeria ta stata sie waznym miejscem w centrum
Bytomia. Jest ona zaréwno miejscem spotkan, jak i zakupéw. Taka kolejno$é nie jest
przypadkowa. Ponad spodziewane efekty rozwineta sie w Agorze czesé¢ gastronomiczna
i rozrywkowa (Fantasy Park, kino, fitness), za$ handel — dobrze, cho¢ w tym przypadku dato
sie niewatpliwie zauwazy¢ wptyw kryzysu.

Zupehie wyjatkowy sukces odniosta mata galeria wystawowa na ostatniej kondygnacji.
Liczne wystawy sg szeroko komentowane w lokalnych mediach.

W okresie sprzyjajgcej pogody chetnie odwiedzana jest przestrzen pl. Kosciuszki od
potudniowej strony Agory, magnesem sg ogrédki kawiarniane, fontanna i cigg fawek wsréd
zieleni.

W okolicznych kamienicach rozpoczeto remonty, szczegolnie elewacji i parterow.

Dwa lata to zbyt krétko, aby mozna byto oceniaé jednoznacznie i bezbtednie procesy
urbanistyczne w centrum Bytomia wywotane realizacjg Agory. Mozna jednak stwierdzic, ze:

— realizacja Agory pozytywnie zmienita krajobraz tej czesci centrum miasta (przywrécono
klasyczng przestrzen miejska),

— zabudowanie pl. Kosciuszki przywrécito znaczenie Rynkowi jako gtéwnej otwartej
przestrzeni miejskiej,

— wprowadzenie duzej liczby lokali handlowych i ustugowych o komplementarnym
w stosunku do istniejgcych charakterze i funkcji nie spowodowato niekorzystnych zmian
w strukturze juz istniejgcych,

— odwiedzajgcy Agore w duzej mierze korzystajg z komunikacji publicznej, a wielu z nich po
prostu przychodzi tu piechotg (mate odlegtosci w centrum),

— sytuacja komunikacyjna i parkingowa w rejonie Agory poprawita sie,

— dzieki Agorze wiecej i pozytywnie mowi sie o Bytomiu,

— Bytom czerpie wigksze korzysci budzetowe.

Mozna wiec zaryzykowac¢ twierdzenie, Ze kulturalnie przeprowadzona realizacja
obiektu handlowo-ustugowo-rozrywkowego, wielkopowierzchniowego i wielouzytkowego nie
tylko nie jest grozna dla centrum miasta, ale wrecz bardzo pozgdana. Okreslenie: kulturalnie
przeprowadzona oznacza tutaj dziatanie zgodne z niezmiennymi archetypicznymi zasadami
ksztattowania centrum miasta. Zasady te sg tak samo powszechnie znane, jak i powszechnie
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lekcewazone. Okazuje sie jednak, ze sg i tacy inwestorzy, ktérzy zasad tych przestrzegajg
z korzy$cig zaréwno dla siebie, jak i dla miasta, w ktérym inwestuja.

THE “AGORA” SHOPPING CENTRE IN BYTOM
AS AN EXAMPLE OF A REVITALIZATION PROJECT OF THE 19TH CENTURY
STREET BLOCK STRUCTURE

Abstract. One of the most interesting urban quarters of the XIX-century building in
Bytom center, located at the present Kosciuszko Square, was demolished in the 80's with
mostly political reasons. Over the next 30 years in its place worked very crudely decorated
square. It was in 2010, completed the reconstruction of the historic quarter of the urban
structure, in a modern, but referring also a feature of this history. A similar process was
established in adjacent Kwietniewski street quarter. It seems that this reconstruction can
trigger a number of positive changes in the center of Bytom.

Key words: revitalisation, urban quarter, town center, shopping center, Bytom,
Kosciuszko Square, Agora Bytom.
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