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Wprowadzenie

Przez setki lat ludzie przejawiali tendencje do integracji, czego wynikiem byta kon-
centracja osadnictwa, tworzenie si¢ miast i rosngca urbanizacja. Generowane przez
miasta korzysci aglomeracji wzrastaja wraz z wielko$cig miasta, ale tylko do pewne-
go momentu [Domanski, 2006, s. 24]. Aglomeracja w miare rozwoju moze stac si¢
zatem zrodlem zjawisk niekorzystnych [Kucinski, 1994, s. 92]. W ostatnich latach
ludnos¢ polskich miast zmniejsza sie [Powierzchnia..., 2018, s. 11], cze$ciowo jako
rezultat intensywnej suburbanizacji [Przeglgd.. ., 2017, s. 203].

Dodatkowo w miastach Polski postepuja procesy starzenia si¢ tkanki miejskiej,
co w powigzaniu z utomnoscia rynku nieruchomosci powoduje stopniowq degra-
dacje miasta, za$ duza skala tego zjawiska prowadzi do rozktadu miasta (urban
decay, urban rot, urban blight), takze jego rozlewania si¢ (urban sprawl). Zjawiska
te narzucajg konieczno$¢ przeprowadzenia wielkoskalowych projektow rewitali-
zacyjnych. Swiadoma polityka rewitalizacyjna przynie$¢ powinna nastepstwo od-
nowy miasta, wejscie w kolejng faze cyklu rozwojowego, na wyzszym poziomie
jakosciowym [Markowski, 1999, s. 227]. Projekty rewitalizacyjne stanowia wyzwa-
nie z wielu punktéw widzenia, zaréwno od strony planistycznej, organizacyjnej,
jak i finansowej. Muszg jednak przede wszystkim przynies¢ oczekiwane i trwale
korzysci w ujeciu dtugookresowym, ktére powinny z nawigzka rekompensowac
poniesione naktady i wyrzeczenia. Zgodnie z najnowszymi trendami w zarzg-
dzaniu publicznym rewitalizacja powinna tworzy¢ warto$¢ publiczna, a wiec by¢
dziataniem przeprowadzonym przy mandacie spolecznym mieszkancéw, zaréwno
w wymiarze oczekiwanych dlugotrwatych rezultatow, jak i przy wykorzystaniu
narzedzi i technik, ktore akceptujg mieszkancy.
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Wspotczesne problemy funkcjonowaniai rozwoju
miast w Polsce

Wspolczesne miasta podlegaja cigglym przeobrazeniom: zmieniajg swoje struktury,
odnotowuja etapy intensywnego rozwoju albo przechodza w faze schytkows. O tych
zjawiskach decyduje wiele przyczyn, czesto niezaleznych od siebie czynnikéw, czy
tez wzajemnie warunkujacych sie proceséw. Najistotniejsze z nich nalezy taczy¢
z trzema procesami wystepujacymi w skali globalnej i majacymi przelozenie takze
na sytuacje w Polsce. Sg to: procesy migracyjne oraz dynamiczny przyrost ludnosci
zamieszkujacej tereny duzych miast i ich obrzezy wywotany zmiennymi tendencja-
mi na rynkach pracy, wzrost poziomu edukacji spoleczenstw oraz wszechobecny
postep techniczno-technologiczny. Pierwszy z tych proceséw oznacza na niespoty-
kang dotychczas skale migracyjne ruchy ludnosci ze wsi do miast, co wigze si¢ czesto
z marginalizacja terenéw wiejskich i niemoznoscia szybkiego zaspokojenia podsta-
wowych potrzeb ludnosci przybywajacej do miast. Wzrost poziomu wyedukowania
ludnosci skutkuje wzrostem oczekiwan réznych grup spotecznych co do warunkow
zycia i pojawianiem si¢ postaw roszczeniowych, a takze brakiem zgody na poglebia-
jace sie nierdwnosci spoleczne. Skutkuje takze wzrostem zainteresowania sprawami
publicznymi i checig aktywnego uczestniczenia réznych grup spofecznych w proce-
sie zarzadzania na poziomie miasta, regionu czy panstwa. Postep techniczno-tech-
nologiczny przeklada si¢ na generowanie produktéw i ustug, ktére w znaczagcym
stopniu przyczyniajg si¢ do poprawy jakosci zycia, ale takze moga by¢ przyczyna
wykluczania czesci spolecznosci z mozliwosci korzystania z nich.

W dobie globalizacji nastepuje przeobrazanie bazy gospodarczej miast przemy-
stowych w kierunku szeroko rozumianych ustug oraz przemystéw kreatywnych,
co w wymiarze ekonomicznym ujmowane jest jako przejscie od fordyzmu do post-
fordyzmu [Scott, 2011, s. 3-4]. Proces ten zwigzany jest z budowaniem gospodarek
opartych na wiedzy i nie bylby mozliwy, a zapewne nie tak szybki, gdyby spotecz-
nosci nie podlegaly ewolucji w sensie wyznawanych wartosci, zasad wspdtzycia
i zwiekszonych oczekiwan co do warunkéw bytowych. Globalizacja gospodarki
przejawiajaca si¢ wzrostem mobilnosci kapitalu, zasobéw sity roboczej, intensyfi-
kacja wymiany miedzynarodowej, elastycznoscig akumulacji, nowym miedzynaro-
dowym podziatem pracy, intensywnoscia rozwoju nowych technologii i innowacji
oraz dostepnoscia do informacji, w zasadniczy sposob przeorganizowata struk-
tury bazy ekonomicznej wielu wspodtczesnych miast [Anders-Morawska, Rudolf,
2015, s. 6-7]. Znaczacym, cho¢ czgsto niedocenianym czynnikiem przesadzajacym
o procesach miastotworczych jest sfera kultury. Jest ona cisle powigzana z instytu-
cjami, w ktorych podejmowane sg kluczowe decyzje co do sposobdw i mozliwosci
gospodarowania w krajach/miastach, ale instytucje te oraz ramy ich funkcjono-
wania sg zawsze pochodng kulturowych doswiadczen danego spoleczenstwa.

Zlozonos¢ problemdw spolecznych, gospodarczych, przestrzennych i srodo-
wiskowych charakterystycznych dla miast i obszaréw miejskich oraz dynamika
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zmian w tych obszarach zmusza miejskie spotecznosci do poszukiwania bardziej
sprawnych i skutecznych metod zarzadzania sprawami miejskimi. Przerwanie
w Polsce po II wojnie §wiatowej naturalnie przebiegajacych proceséw rozwoju
miast (chociazby w zakresie rynkowej gospodarki nieruchomosciami) przy-
nioslo szereg negatywnych konsekwencji dla szeroko rozumianej jakosci zycia
miejskich spolecznosci. Punktem odniesienia sg tu warunki, jakie zostaty stwo-
rzone w miastach krajow gospodarczo rozwinietych. Rozwigzywanie licznych
probleméw i ograniczen funkcjonowania miast, ujawnionych i narastajacych
od poczatku lat 90. XX wieku, moze zabra¢ nawet dziesigtki lat. Tymczasem
w miastach na §wiecie pojawiaja si¢ nowe problemy, majace swoje Zrodto w ogol-
nych przemianach spoteczno-gospodarczych zachodzacych w poszczegdlnych
krajach, cze¢sto o wymiarze globalnym. Rozpoznanie przyczyn ograniczajacych
mozliwosci rozwoju miast, w tym oczywiscie majacych istotne znaczenia dla
ksztaltowania pozadanego poziomu zaspokajania potrzeb miejskich spoteczno-
$ci, jest pierwszym krokiem do poprawy srodowiska miejskiego.

Ograniczenia mozliwosci ksztaltowania srodowiska zycia w miescie wedlug
wspolczesnych standardéw wynikaja z uwarunkowan natury spotecznej, gospo-
darczej, infrastrukturalnej, Srodowiskowo-przestrzennej. W kazdej z tych sfer ist-
nieje szereg barier uniemozliwiajacych dynamizowanie rozwoju miasta, ale w wielu
polskich miastach kumulacja zjawisk i proceséw skutkujacych negatywnymi na-
stepstwami wystepuje najczesciej w centrach miast.

Rewitalizacja - wymog czasow wspotczesnych

Odnowa miast w Polsce jest warunkiem koniecznym dalszego rozwoju kraju. Mia-
sta zniszczone w czasie II wojny §wiatowej wymagaja dtugiego okresu odbudowy
i ogromnych $rodkéw finansowych. W okresie powojennym, w dobie gospodar-
ki centralnie planowanej, 6wczesne wladze koncentrowaly sie przede wszystkim
na procesach uprzemyslowienia kraju. Nie podejmujac watku oceny powojennej
polityki, mozna jednakze stwierdzi¢, iz opdznienia, gléwnie o charakterze inwesty-
cyjnym w sferze infrastrukturalnej (dotyczy to takze budownictwa mieszkaniowe-
go), nie sprzyjaly harmonijnemu rozwojowi polskich miast. Dbalo$¢ o przestrzen
ijej racjonalne zagospodarowanie nie znalazly odzwierciedlenia w polityce tego
okresu. W konsekwencji, w sumarycznym ujeciu, w miastach pojawily sie obsza-
ry zaniedbane, niewykorzystywane przez dotychczasowych uzytkownikéw lub
wiascicieli, odznaczajace si¢ chaotyczng zabudowa, konfliktowoscig funkgji reali-
zowanych w przylegtych terenach, z nieuporzadkowang przestrzenig publiczng.
Najczesciej sg to obszary opuszczone przez wojsko, poportowe, poprzemysiowe
lub o przemieszanej wyeksploatowanej technicznie zabudowie (w tym mieszka-
niowej), nieodpowiadajgcej wspolczesnym standardom, a takze wielkie dzielnice
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mieszkaniowe — tzw. blokowiska. Sg to obszary kryzysowe, a dla ponownego wia-
czenia ich w ,,Zycie miasta” potrzebujg one dziatan i przedsiewzie¢ infrastruktural-
nych skierowanych na kreowanie rozwoju gospodarczego, a takze rozwigzywania
narostych probleméw spolecznych [Skalski, 2007, s. 61]. Bardzo czgsto s3 to en-
klawy zlokalizowane w centralnych czesciach miasta i stanowiace strukturalny
prog jego rozwoju, przede wszystkim w ujeciu gospodarczym i przestrzennym.
Ze zrozumialych wzgledow sytuacja ta ma zwigzek z poszukiwaniem i wyborem
miejsc do zamieszkania i realizacji funkcji dochodotwérczych poza centrum, tzn.
na obrzezach, co generuje wzrost kosztéw funkcjonowania miasta i kosztéw pono-
szonych przez poszczegélnych uzytkownikéw. Miasta tracg na konkurencyjnosci
w wymiarze krajowym czy tez globalnym i z tego wzgledu szczegdlnego znaczenia
nabiera polityka miast ukierunkowana na porzadkowanie i odzyskiwanie terenéw
dla przyszltych uzytkownikow.

Proces odnowy miejskich przestrzeni wystepuje z réznym nat¢zeniem na skutek
indywidualnych decyzji podejmowanych przez deweloperéw, wlascicieli nierucho-
mosci, inwestoréow i mieszkancow, co oczywiscie zwigzane jest z wprowadzeniem
gospodarki rynkowej, a co za tym idzie rynku nieruchomosci. Najcenniejszy za-
sob kazdego miasta, jakim jest przestrzen, nabiera szczegolnego znaczenia. Renta
gruntowa stanowi naturalny regulator ceny gruntu, a zatem w gospodarce rynkowej
wystepuje trend do podejmowania decyzji lokalizacyjnych przy wykorzystywaniu
zasad ekonomicznej racjonalnoscil. Rachunek ekonomiczny jednoznacznie wskazu-
je, ze centralne tereny zawsze s3 najdrozsze, albowiem funkcje realizowane w tych
obszarach potencjalnie generuja najwieksze korzysci. Niemniej jednak indywidual-
ni decydenci dazg do maksymalizacji wlasnych korzysci, nie zawsze zwracajac uwa-
ge na negatywne efekty zewnetrzne, jakie ujawniajg si¢ na skutek ich aktywnosci.
Dlatego tez wazne jest, aby transformacja przestrzeni byta prowadzona przez i pod
kontrolg wladz miasta, w sposob przemyslany z punktu widzenia oceny nastepstw,
zaplanowany zgodnie z interesem publicznym i pozwalajacy uzyskiwa¢ w dtugim
okresie pozytywne efekty dla miasta jako calosci.

Rewitalizacja jako proces odnowy struktur miasta

W ujeciu ogélnym rewitalizacja ,,to obliczony na dtugi okres realizacji projekt dzia-
tan w sferze przestrzennej, gospodarczej, spolecznej i sSrodowiskowej, dotyczacy zde-
gradowanych czesci miasta, majacy na celu przywrdcenie okreslonym obszarom
wysokiego poziomu ich uzytecznosci” [Stawasz, 2013, s. 155]. W podobny sposéb

1 Mechanizm ten jest jednakze zaburzony brakiem podatku katastralnego, co powo-
duje spekulacje na rynku nieruchomosci oraz niepodejmowanie zagospodarowania
cennych dziatek w centrum.
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rewitalizacje definiuje P. Lorens, uznajac, iz jest to kompleksowy proces wyprowa-
dzenia ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych przez dzialania calosciowe
(powigzane wzajemnie przedsiewzigcia obejmujace kwestie spoteczne oraz gospo-
darcze lub przestrzenno-funkcjonalne lub techniczne lub srodowiskowe), integru-
jace interwencje na rzecz spolecznosci lokalnej, przestrzeni i lokalnej gospodarki,
skoncentrowane terytorialnie i prowadzone w sposéb planowany oraz zintegrowany
przez programy rewitalizacji [Lorens, 2016, s. 18].

T. Markowski definiuje rewitalizacje¢ jako ,,zintegrowany proces interwencji
publicznej, uwzgledniajacy szeroko rozumiane aspekty spoteczne, gospodarcze,
srodowiskowe i techniczne, zorientowany na uzdrowienie funkcji danej przestrze-
ni i przynoszacy ozywienie gospodarcze i spoleczne w rewitalizowanym obsza-
rze, jego otoczeniu lub calej jednostce osadniczej” [Markowski, 2014]. Z definicji
tych jednoznacznie wynika, Ze jest to holistyczny proces przemian w miejskich
przestrzeniach, ktére z réznych wzgledéw odznaczajg sie progami strukturalny-
mi i funkcjonalnymi. Rewitalizacja przyczynia si¢ w obszarze objetym zmianami
do podniesienia warunkéw bytowych, przywrocenia lub/i wprowadzenia zgodnie
z powszechnie przyjetymi w tym wzgledzie standardami fadu przestrzennego,
ozywienia wiezi spotecznych, podniesienia estetyki miejskiej przestrzeni, popra-
wy $rodowiska przyrodniczego, usprawnienia ciggéw komunikacyjnych?2. Polega
na tworzeniu sprzyjajacych warunkdéw lokalowych i infrastrukturalnych do roz-
woju sektora MSP, dziatalnosci edukacyjnej, naukowej, kulturalnej, atrakcyjnych
warunkéw do zamieszkania, kreowaniu atrakcyjnych przestrzeni publicznych,
aw duzych miastach rozwoju funkcji metropolitalnych itd. Jest przedsiewzigciem
planowym, diugofalowym i kosztownym, inicjowanym i przede wszystkim fi-
nansowanym z budzetu miasta. Jego realizacja wymaga zaangazowania nie tylko
wladz miasta, lecz wspdtuczestnictwa réznych interesariuszy, takich jak np.: pod-
mioty gospodarcze, instytucje miedzynarodowe, organizacje publiczne, wyzsze
uczelnie, prywatni inwestorzy, organizacje pozarzadowe, media, zwigzki réznych
wyznan, wspolnoty mieszkaniowe, deweloperzy, a takze sami mieszkancy. Pro-
wadzona jest przede wszystkim dzigki wykorzystaniu publicznych $rodkow fi-
nansowych, zatem punktem odniesienia powinien by¢ interes publiczny oceniany
w skali calego miasta (uzyskanie publicznej wartoéci dodanej), a nie oczekiwania
i preferencje obecnych uzytkownikoéw tej cze¢s$ci miasta.

Rewitalizacja moze by¢ definiowana jako proces planowych dzialan inicjowa-
nych i podejmowanych przez podmioty lokalne na podstawie kompleksowej dia-
gnozy i oceny stanu posiadanych zasobow (kapitatu spotecznego, finansowego,
gospodarczego, przestrzenno-srodowiskowego) oraz potrzeb podmiotéw lokal-
nej gospodarki w zakresie ich rozwoju oraz mozliwo$ci wynikajacych z funkcjo-
nowania w pewnym otoczeniu lokalnym, regionalnym, krajowym czy tez glo-
balnym [Farelnik, 2015, s. 139]. Proces ten odbywa si¢ w miejskiej przestrzeni
przy wiodacym zaangazowaniu wladz miasta i aktywnym udziale interesariuszy.

2 Zob. http://www.fr.org.pl/client/show_section.php (dostep: 1.04.2016).
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A. Billert uznaje rewitalizacje za ,kompleksowy proces odnowy obszaru zurba-
nizowanego, ktérego przestrzen, funkcje i substancja ulegly procesowi struktu-
ralnej degradacji, wywolujacej stan kryzysowy, uniemozliwiajacy prawidtowy
rozwoj ekonomiczny i spoleczny tego obszaru, jak i zréwnowazony rozwoj calego
miasta” [Billert, 2009]. Rewitalizacja jest przykladem problemu wewnetrznego
miasta, w ktorym pewne przestrzenie zaczely generowac procesy schytkowe i li-
kwidacyjne. Potrzeba rewitalizacji pojawia si¢ w momencie, gdy skala ,,upadlosci
i rozpadu” przestrzeni przekroczyla normalny poziom i nastgpif rozpad dotych-
czasowych struktur miejskich [Klasik, Kuznik, Szczupak, 2013, s. 185-186].
Celem rewitalizacji jest przede wszystkim odwrocenie negatywnych trendéw,
takich jak degradacja przestrzeni i zabudowy, nasilanie si¢ patologii spotecznych,
marginalizacja obszaru, odplyw zamoznych warstw spoteczenstwa, dewastacja
cennych architektonicznie obiektow [Sikora, Turata, 2005]. Tak okreslony cel pro-
cesu rewitalizacji jest niezmiernie wazny, jednak nie jedyny. Celem tegoz procesu
moze i zazwyczaj jest ,odzyskanie” najcenniejszych terenéw miejskiej przestrzeni
zlokalizowanych w jego centralnej czgsci, aby wprowadzi¢ tutaj w nastepnym eta-
pie nowe formy zagospodarowania, stuzgce realizacji nowych funkcji. W miastach
krajow rozwinietych obserwuje si¢ proces planowej przebudowy miast, ktérego
istota jest ,[...] ukierunkowanie dziatan planistycznych do wnetrza miasta, a co sie
z tym wigze, na odkrywanie potencjalnych mozliwosci tkwigcych w zdegradowa-
nych badz chaotycznie zagospodarowanych istniejacych strukturach miejskich”
[Pancewicz, 2005]. Taki punkt wyjscia jednoznacznie okresla cel procesu zmian.
Chodzi tu o odwrocenie niekorzystnych tendencji ,,rozlewania si¢” miast na ze-
wnatrz. Mozna to osiagnad, jesli centralne (zdegradowane) tereny miejskie stang
sie ponownie atrakcyjne, bedg odpowiadaly aspiracjom, potrzebom dotyczacym
jakosci zycia miejskich spotecznosci, wytworza klimat miejskosci odpowiadajacy
standardom wspoélczesnych i przysztych pokolen. Proces rozlewania si¢ miast wig-
ze sie takze z rosngcymi niekorzysciami aglomeracji, ktore obecnie dotycza przede
wszystkim kongestii transportowej, przestepczosci i zanieczyszczenia Srodowiska
[Harasimowicz, 2015]. Polska powielita niekorzystny nurt uzaleznienia od samo-
chodu. Obecnie, w zwiazku z zagospodarowaniem jakiegokolwiek terytorium,
nalezy rozwigza¢ kwestie transportu publicznego spetniajacego standardy nowo-
czesnego spofeczenstwa, z uwzglednieniem zmian demograficznych (starzejace sig
spoleczenstwo, potrzeba transportu ,,skrojonego na miare”). Jak wskazujg bada-
nia, kongestia transportowa moze stanowi¢ do 30% efektu aglomeracji [Graham,
2007]. Dotychczasowe dziatania zmierzajace do poprawy systemdw transporto-
wych wciaz nie sg wystarczajace [Wisniewska, 2018, s. 110-120]. Rewitalizacja
musi realizowac¢ réwniez cele zwigzane z bezpieczenstwem publicznym przy wy-
korzystaniu najnowszych technologii (monitoring, systemy ostrzegania). Ponadto
powinna uwzglednia¢ najnowsze wyznaczniki w rozwoju miast, takie jak smart
city, co zwigksza szanse na zmniejszenie kosztow funkcjonowania miasta i pod-
niesienie jako$ci Zycia. Realizacja zalozen smart city nie jest zreszta mozliwa przy
zaniechaniu dzialan zwigzanych z odnowa tkanki miejskiej [Sikora-Fernandez,
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2018, s. 52-59]. Dobra przestrzen publiczna to przestrzen bezpieczna, takze
z punktu widzenia kwestii Srodowiskowych, a wiec przestrzen o minimalnym ha-
tasie iz czystym powietrzem. Obecnie wiele miast koncentruje si¢ na poprawie sta-
nu zieleni miejskiej i czyni z tego zagadnienia jeden z priorytetdw strategicznych3.
Celem rewitalizacji moze by¢ takze wymog zwiazany z koniecznoscig usprawnie-
nia komunikacji wewnatrz miasta na rzecz stymulowania rozwoju gospodarczego
i funkcjonalnego miasta poprzez wytworzenie ,nowej struktury miejskiej”, ktora
stanie si¢ impulsem do rozwoju przedsiebiorczosci, a takze wyzwoli inicjatywe
podmiotéw, organizacji, instytucji oraz mieszkancéw terenéw w blizszym i dal-
szym sasiedztwie rewitalizowanego obszaru [Pajak, 2005, s. 184]. Ponadto celem
tychze przeksztalcent moze by¢ potrzeba wprowadzenia do miasta form zabudowy
wzmacniajgcej podstawy realizacji funkcji metropolitalnych4. W kazdym kon-
kretnym przypadku wladze mogg zaktada¢ odmienne cele, jednak zawsze sg one
skorelowane z uwarunkowaniami rozwoju catego miasta i podnoszeniem pozio-
mu jego konkurencyjnosci.

Koncowym efektem dziatan rewitalizacyjnych jest wytworzenie ,,nowej jako-
$ciowo przestrzeni miejskiej”, na miare wspolczesnych czaséw i mozliwosci, jakie
stwarzajg nowoczesne rozwigzania techniczne. Konicowe efekty beda miaty cha-
rakter mierzalny i niemierzalny [Markowski, Stawasz, 2007, s. 85]. Podsumowujac
niniejsze rozwazania na temat rewitalizacji przestrzeni miejskich, mozna wskaza¢
na istotne akcenty tego procesu:

- rewitalizacja prowadzona jest przez wladze miasta i to one odpowiadaja

za koncowe efekty przeksztalcen;

- punktem wyjscia zalozen i projektow rewitalizacyjnych powinien by¢ in-
teres publiczny, w rozumieniu generowania dodatniej wartosci publiczne;j
w miescie;

- jest to przedsiewzigcie wielce kosztochtonne, wymagajace finansowego za-
angazowania licznych partneréw oraz holistycznego podejscia;

- wymaga koordynacji dzialan wielu instytucji publicznych, odpowiedzial-
nych chociazby za cieptownictwo, drogownictwo, komunikacje, ochrone
srodowiska, bezpieczenstwo publiczne, opieke spoteczna itp.;

- moze narusza¢ interesy indywidualnych oséb lub podmiotéw gospodar-
czych, zatem wskazana jest umiejetnos¢ prowadzenia dialogu na linii wta-
dze miasta - uzytkownicy miasta oraz zastosowanie odpowiednich narzedzi
zarzgdczych, w tym motywacyjnych lub rekompensujacych;

- powodzenie procesu rewitalizacji zalezy od rzeczywistego zaangazowania
réznych grup uzytkownikéw miasta;

3 Przyktadem jest Wroctaw i realizowane tam przedsiewziecia ,,Grow Green” i ,Szare
na zielone”, ukierunkowane na powiekszanie obszaréw zieleni miejskiej.

4 Funkcje metropolitalne decyduja o wyjatkowej pozycji danego miasta w strukturze
sieci osadniczej, o jego dochodowosci i mozliwosciach dalszego rozwoju, zob. Marszat
[2005].
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- efektem procesu rewitalizacji powinno by¢ wzmocnienie bazy dochodowej
miasta;

- aspekt gospodarczy powinien by¢ punktem wyjscia do opracowywania za-
tozen projektu rewitalizacji;

- zrewitalizowana przestrzen miasta powinna odpowiadac potrzebom przy-
szlych pokolen.

Ekonomiczne aspekty procesu rewitalizacji

Procesy degradacji tkanki miejskiej wigza sie z ufomnoscig rynku nieruchomosci,
ktéra wyraza si¢ przez wystepowanie efektéw zewnetrznych, w tym ,.efektu gapo-
wicza” - free rider effect. Efekt gapowicza mozna tu opisac jako sytuacje, gdy dany
obszar zabudowy miejskiej ulega procesom zniszczenia, jednak wlasciciele nieru-
chomosci w tym obszarze nie podejmuja si¢ jego odnowy. Z ich punktu widzenia
nie ma bowiem ekonomicznego uzasadnienia dla podjecia decyzji o inwestowaniu,
bardziej oplaca sie czekac, az zrobi to wlasciciel nieruchomosci sgsiedniej, a korzysci
z tytutu nowego atrakcyjnego sasiedztwa uwidocznig si¢ takze w stawkach najmu
w lokalach nieruchomosci sasiadujacych. Niestety, gdy decyzji o inwestowaniu nie
podejmie Zaden z wlascicieli, proces zniszczenia postepuje. Gdy jednak dziatania
odnowy juz zostang podjete, przynosza pozytywne efekty w postaci wartosci nieru-
chomos$ci i generowanej renty, tym znaczniejsze, iz szerzej zakrojona jest ich skala
[Costa Melo da, Cabral de Melo, 2010]. Jak pisze Markowski, wytworzenie korzysci
zewnetrznych na przeksztalcanym obszarze jest mozliwe tylko przy duzej skali tych
przeksztalcen [Markowski, 2014].

Niektore analizy ekonomiczne wykazaly, iz jeden dolar zainwestowany w pro-
ces rewitalizacji generuje od dwdch do szesciu dolaréw przyrostu wartoéci gruntu
[Ross-Hansberg, Sartre, Owens, 2010, s. 485-535]. Z ekonomicznego punktu wi-
dzenia, przy zalozeniu zgodnosci z funkcjg dobrobytu, dziatania rewitalizacyjne
uzasadnione sg tylko i wytacznie wtedy, gdy korzysci przewyzszaja koszty [Davis,
Winston, 1961, s. 116]. Wigkszo$¢ kosztow ponoszonych przez miasto relatywnie
tatwo jest oszacowac ex ante [Zielenbach, Voith, Mariano 2010, s. 485-522; Castells,
2010, s. 65-98] i wlicza¢ sie tu beda nastepujace skladniki:

1. Koszty funkcjonowania centrum zarzgdzania procesem rewitalizacji.
Opracowanie projektu dzialan dla rewitalizowanego obszaru.
Opracowanie planu zagospodarowania przestrzennego.
Zakup nieruchomosci.
Ksztaltowanie przestrzeni publicznych (np. mate formy architektoniczne,
o$wietlenie).
6. Renowacja, modernizacja itp. obiektéw zabytkowych.

kv
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7. Budowa nowych obiektow uzytecznosci publicznej (np. galerie sztuki, teatry,
muzea).

8. Wyburzenia i ponowna zabudowa.

9. Modernizacja i budowa infrastruktury techniczne;.

10. Projekt i urzadzanie terendw zielonych.

11. Relokacja mieszkancow z mieszkan komunalnych i socjalnych z terendw re-
witalizowanych.

12. Koszt mieszkan w innych miejscach miasta dla relokowanych mieszkancéow.

13. Splata oprocentowania zobowigzan zaciggnietych na uzytek finansowania
proceséw rewitalizacyjnych.

14. Koszty transakcyjne, w tym koszty konsultacji spofecznych.

Najwiekszg trudnos$¢ sprawia przewidzenie ewentualnych kosztéw transak-
cyjnych zwiazanych z prowadzeniem dzialan rewitalizacyjnych. Koszty te jednak
zawsze towarzysza procesom inwestowania w nieruchomoéci [Buitelaar, 2004,
s.2539-2553], cho¢ czesto nie docenia sie ich znaczenia w procesach rewitalizacyj-
nych. Moga to by¢ koszty zwigzane z:

1) komunikacjg spoteczng w zwigzku z opracowaniem i przyjeciem dokumen-
tow planistycznych;

2) procesem wywlaszczen, pierwokupu, stuzebnosci;

3) rozwigzywaniem konfliktéw spolecznych o charakterze przestrzennym;

4) prowadzeniem zamoéwien publicznych, w tym przeprowadzaniem postepo-
wan i proceséw odwotawczych;

5) uzyskaniem niezbednych uzgodnien i pozwolen ze strony innych podmio-
tow (np. w zwigzku z ocena oddzialywania na srodowisko, koordynacja roz-
wigzan infrastrukturalnych z gestorami sieci energetycznej, telekomunika-
cyjne;j).

Eliminacja lub obnizenie kosztow transakcyjnych mozliwe jest przy przyjeciu
odpowiednich przepiséw prawnych upraszczajacych procesy rewitalizacyjne. Taka
»specustawa” jest jednak rozwigzaniem wymagajacym konsultacji spolecznych
przy efektywnym uczestnictwie szerokich gremidéw roéznych grup interesariuszy.

Wysoka kosztochtonnos¢ przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych prawdopodobnie
wymaga przede wszystkim znacznego zaangazowania panstwa (réwniez finanso-
wego) w przedsiewziecia zwigzane z kompleksowa odnowa miast.

Kalkulacja korzysci w przypadku projektow rewitalizacyjnych jest znacznie
wiekszym wyzwaniem anizeli szacowanie kosztow. Literatura przedmiotu obfi-
tuje w rozne ujecia procesow rewitalizacyjnych z punktu widzenia korzysci o cha-
rakterze spotecznym czy srodowiskowymi, jak rowniez ekonomicznym. Wszelkie
mierzalne efekty ekonomiczne uwidocznia si¢ jednakze w dtugim okresie, a ich
skala i struktura trudna jest do przewidzenia. Ponadto, o ile koszty rewitaliza-
cji ponoszone s3 w znaczacym stopniu z budzetu miasta, o tyle korzysci ekono-
miczne ujawnia si¢ w réznych miejscach i beda miaty charakter tak posredni, jak
i bezposredni.
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Do wzglednie pewnych korzysci ekonomicznych dla miasta zaliczy¢ mozna:

1. Przychody ze sprzedazy dzialek miejskich prywatnym inwestorom.

2. Przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych na zrewita-

lizowanym obszarze.

3. Przychody z tytulu najmu i dzierzawy nieruchomosci.

4. Przychody z tytutu podatku od sprzedanych nieruchomosci.

Pozostale korzysci ekonomiczne majg charakter wzgledny, rozproszony, posred-
niiodlozony w czasie. Beda to np.:

1. Wplywy z tytutu podatkéw dochodowych w zwigzku z ozywieniem gospo-

darczym, w tym poprawg koniunktury turystyczne;j.

2. Wplywy z tytulu podatku od nieruchomosci zajgtych na prowadzenie dzia-

talnosci gospodarczej.

3. Spadek kosztow zwigzanych z pomocg spoteczng w zwigzku z eliminacja ne-

gatywnych zjawisk spofecznych.

4. Spadek kosztéw utrzymania miasta, np. w zwigzku z zastosowaniem nowych

technologii telekomunikacyjnych, termomodernizacja.

Ogolnie rzecz ujmujac, projekty rewitalizacyjne generuja tym wiecej korzy-
$ci (i) im wigksza jest ich skala, (ii) im wigcej komercyjnych przestrzeni zostanie
uwzglednionych w nowej zabudowie [Chau, Wong, 2014, s. 558], (iii) im wyzsze
sa koszty zadan publicznych zwigzanych z degradacja techniczna i spoteczng ob-
szaru przed przystapieniem do procesu rewitalizacji (wysokie koszty ogrzewania,
oswietlenia ulicznego, opieki spotecznej), (iv) im koszty pozyskania przestrzeni
przez miasto sg nizsze. Niemniej jednak proces rewitalizacji realizowany jest
na wytyczonym obszarze i nie pozostaje on bez wptywu na tereny nieobjete rewi-
talizacjg. Konieczne jest zapewnienie tzw. rewitalizacji otwartej, a wiec umozli-
wiajacej rozprzestrzenianie si¢ pozytywnych efektow na tereny sasiadujace. W wy-
niku ustanowienia obszaru rewitalizacji s3 one zagrozone negatywnym efektem
spadku wartosci nieruchomosci - raczej nieprawdopodobne jest objecie ich od-
nowa w okresach przysztych, zwlaszcza jesli struktura wlasnosci nieruchomosci
jest zrdznicowana (a tak jest np. przy wysokiej zabudowie wielorodzinnej) [Chau,
Wong, 2014, s. 559].

Zarzadzanie a rewitalizacja

Wymogiem sprawnej i efektywnej realizacji przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych jest
w praktyce przyjecie menedzerskiego podejscia, w ktérym to uzytkownicy miasta
s3 konsumentami ustug publicznych, przy jednoczesnej mozliwosci wyboru ich za-
kresu i sposobdw odbioru. Podejscie to oznacza takze innowacyjno$¢ i kreatywnos¢
w dziataniu wladz publicznych, profesjonalizm zarzadzania w sferze publicznej,
jasno okreslone cele, standardy, mierniki oceny, a takze elastycznos$¢ decyzyjna,
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umiejetno$¢ komunikacji i negocjacji z interesariuszami oraz otwarto$¢ na niestan-
dardowe rozwigzania organizacyjne (np. zlecanie zadan podmiotom z sektora non
profit i gospodarczego, partnerstwo publiczno-prywatne).

Zapewnienie pozytywnych efektéw proceséw rewitalizacji wigze si¢ z konieczno-
$cig partnerskiego zarzadzania publicznego, ktdre nie jest obecnie alternatywnym
sposobem zarzgdzania sprawami publicznymi, ale konieczno$cia. Wymuszone jest
ono zmianami o charakterze spoteczno-gospodarczym zwigzanymi z funkcjono-
waniem w ,,erze informacji”, sieci i wspotdzialania, a takze zlozonoscig spraw, kto-
rym wspolczesna wladza publiczna musi sprosta¢ [Rudolf, 2016, s. 36-39]. Proces
rewitalizacji wpisuje si¢ w te uwarunkowania i wymaga aktywnego zaangazowania
wszystkich podmiotéw, ktérych dotyczy na kazdym etapie realizacji: od planowa-
nia, poprzez realizacje i monitoring, az po kontrole zalozonych rezultatow.

Nowoczesne zarzadzanie publiczne to zarzadzanie zgodne z koncepcja warto-
$ci publicznej. Koncepcja ta stanowi nowe podejscie do ustalania celéw dziatania
menedzeréw publicznych i stosowanych narzedzi stuzacych ich osiggnigciu. Kon-
cepcje wprowadzil w 1995 r. Mark Moore [Moore, 1995] i od tego czasu stanowi ona
przedmiot dyskusji akademickiej. Zaklada ona, ze cele, a wigc i uzyskane w dtugim
okresie rezultaty dziatania organizacji publicznych, muszg stanowi¢ warto$¢ dla
odbiorcow tych celéw (analogicznie jak w przypadku débr prywatnych, ktore sta-
nowig warto$¢ dla konsument6w), za$ proces ustalania tych celéw, a takze narzedzi
wykorzystywanych do ich realizacji, musi uzyska¢ mandat spoteczny [Wisniewska,
2018, s. 28-38]. Z kolei wykorzystywane zdolnosci operacyjne musza wykraczac
poza granice danej organizacji publicznej. W odniesieniu do rewitalizacji miast
zalozenia warto$ci publicznej powoduja iz:

1. Program rewitalizacji musi stanowi¢ przedmiot efektywnych konsultacji spo-
tecznych i jego ostateczny ksztalt powinien posiada¢ mandat spoteczny.

2. Program rewitalizacji musi obejmowac solidng analize kosztéw i korzysci (ro-
zumianych wieloaspektowo: ekonomicznych, spotecznych, sSrodowiskowych
itp.). Ta analiza powinna by¢ przygotowana wespdt z interesariuszami i by¢
przedmiotem dialogu spolecznego.

3. Dzialania rewitalizacyjne powinny uwzglednia¢ zdolnosci operacyjne roz-
nych interesariuszy miasta. Ich zaangazowanie generuje efekty synergiczne,
awykorzystana wiedza i kompetencje interesariuszy tworzg warto$¢ dodang.

4. Zalozone rezultaty rewitalizacji powinny by¢ okreslone szeroko i dtugookre-
sowo (outcomes, a nie outputs); powinny by¢ postrzegane przez spotecznosé
miasta jako warto$ciowe oraz odnosi¢ si¢ do obszaru catego miasta, a nie
tylko obszaru rewitalizowanego.

5. Rewitalizacja musi mie¢ charakter rewitalizacji ,otwartej” — uzyskane w dtu-
gim okresie rezultaty powinny by¢ widoczne dla catego obszaru miasta.

6. Powinno si¢ dazy¢ si¢ do minimalizacji lub wrecz eliminacji kosztéw spo-
tecznych procesu rewitalizacji, a ewentualne koszty spoteczne powinny by¢
przedmiotem rekompensat (rewitalizacja nie moze by¢ dziataniem ,,po tru-
pach do celu”).
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Wladze miasta, prowadzac projekty rewitalizacyjne, muszg uwzgledni¢ takze
aspekty zwigzane ze zmianami w otoczeniu makroekonomicznym, w tym gléwne
tendencje spoleczne (starzenie si¢ spoteczenistwa, zmiana stylu Zycia, migracje, ro-
snace oczekiwania co do standardu zabudowy i funkcji przestrzeni publicznych),
technologiczne (w tym nowe technologie energetyczne, lacznosci i transportu,
zwigzane z rewolucjg informatyczna 4.0), klimatyczne (np. wzrost temperatur, za-
burzenia retencji, ulewne deszcze, silne wiatry), ekonomiczne (np. zmiany w struk-
turze i hierarchii czynnikéw produkcji, Zrédet pozyskania kapitatu), prawne
(np. umig¢dzynarodowienie przepiséw prawnych). Rewitalizacja to proces niezwy-
kle ztozony i ta ztozono$¢ powinna znalez¢ swoje odzwierciedlenie na wszystkich
etapach: przygotowania (w tym planowania), realizacji i w fazie porealizacyjnej
(w tym kontrolnej). Integralng czes¢ procesu rewitalizacji powinny stanowi¢ dzia-
fania monitorujgce, ktdre stuzg minimalizowaniu btedow, ryzyka, nieprzewidzia-
nych kosztow. Jest to niezbedne z uwagi na ponoszone naktady srodkéw finan-
sowych, czasowych, ucigzliwosci i wyrzeczenia towarzyszace podejmowanym
dziataniom. Skutki rewitalizacji beda mialy charakter dtugofalowy, a wigc zmiana
sposobu zagospodarowania bedzie przez dlugi okres niemozliwa, co bedzie tez
ogranicza¢ lokalizacje w tym obszarze innych funkgji.

Zakonczenie

Rewitalizacja jest procesem szczegolnie ztozonym, interdyscyplinarnym, dtugo-
trwalym, kapitalochtonnym, w ktérym - aby zakonczyt si¢ powodzeniem - musza
aktywnie uczestniczy¢ liczne podmioty: organizacje, instytucje publiczne, formalne
i nieformalne grupy mieszkancéw. Odnosi si¢ ona do planowanych przez wladze
miasta dziatan w miejskiej przestrzeni, co wyraznie odréznia ten proces od zagospo-
darowania wolnych terenéw. Mimo ze prowadzona jest tylko we fragmencie miasta,
dotyczy wszystkich mieszkancow. Jego uzytkownicy w trakcie prowadzenia prac
odczuwaja dyskomfort z przebywania w tym obszarze (utrudnienia komunikacyj-
ne, ograniczenia w dotarciu do pewnych miejsc, wylaczenie z mozliwosci realizacji
ustug, konieczno$¢ zmiany lokalizacji), a takze, co réwnie wazne, w sposob posredni
ponosza koszty realizacji dziatan rewitalizacyjnych. Przyjmujac taki punkt widze-
nia, nalezy dazy¢ do rozwigzan, ktére pozwolg na rozwdj funkcji dochodotworczych
i wygenerowanie przez podmioty tego obszaru dochodéw pozwalajacych na utrzy-
manie odnowionej i nowej zabudowy w dobrym stanie technicznym. Uwaga ta do-
tyczy takze substancji mieszkaniowej. Mieszkancy powinni by¢ w stanie pokrywac
koszty zamieszkania, uwzgledniajace remonty, biezace koszty utrzymania domu
i otoczenia oraz zysk dla wlasciciela. W przeciwnym wypadku odnowiony obszar
w kolejnych latach, podobnie jak w okresie gospodarki centralnie planowanej, zo-
stanie poddany naturalnemu procesowi zaniedbania i dewastacji.
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Warto réwniez zauwazyd¢, iz rewitalizacja przyczynia si¢ do powrotu ludnosci
do centralnych cz¢sci miasta, co zapobiega wyludnianiu si¢ zaniedbanych $rod-
mie$¢, niekontrolowanemu rozlewaniu sie miast, odptywowi zamoznych miesz-
kancéw poza granice miasta, a co za tym idzie, uszczupleniu kwot podatkow
placonych do miejskiego budzetu.

Waga i znaczenie rewitalizacji miast w Polsce dla dalszego rozwoju kraju zna-
lazty odzwierciedlenie w dokumencie strategicznym polityki miejskiej — Kra-
jowej Polityce Miejskiej 2023. W dokumencie tym przyjeto, ze miasto ma by¢
dobrym miejscem do zycia i pracy, z ktéorym mieszkancy si¢ identyfikuja i w kto-
rym chcg mieszkac [Krajowa..., 2015, s. 15]. Miasto, zgodnie z przyjetymi celami
polityki miejskiej, dzieki dgzeniom i zaangazowaniu wszystkich interesariuszy,
powinno by¢ osrodkiem sprawnie zarzagdzanym, zwartym i zréwnowazonym
oraz spdjnym, a w efekcie konkurencyjnym i silnym. Zalozenie to odnosi si¢
do wszystkich polskich miast, bez wzgledu na wielko$¢, zasobno$¢, strukture
dziatalnosci gospodarczej, lokalizacje, poziom kapitalu spolecznego, zainte-
resowanie inwestoréw zewnetrznych itp. Odbudowa zdolnosci do rozwoju po-
winna by¢ realizowana takze poprzez rewitalizacje zdegradowanych spotecznie,
ekonomicznie i fizycznie obszaréw miejskich [Krajowa..., 2015, s. 12]. Rewi-
talizacja obszaréw zdegradowanych wynika z pilnej potrzeby porzadkowania
struktur miejskich, catych kwartatéw czy dzielnic, zaréwno w malych, jak i du-
zych osrodkach miejskich. Dzigki zapowiadanemu w niniejszym dokumencie
wsparciu finansowemu proceséw rewitalizacyjnych ze strony budzetu panstwa
oraz mozliwych do wykorzystania sSrodkéw pochodzacych z Unii Europejskiej,
mozemy zaklada¢, ze w kolejnych latach bedzie miata miejsce rzeczywista mo-
dernizacja miejskich przestrzeni w polskich miastach.
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