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#rewitalizacja

8.1. Rewitalizacja jako proces przywracajacy miasto ludziom

8.1.1. Wzajemnos¢ przenikania sie sfer: spotecznej, gospodarczej
i Srodowiskowej

Rozumienie pojecia rewitalizacji wymaga interdyscyplinarnego podejscia oraz
kompleksowego ujecia réznorodnych dziedzin, ktére sktadaja sie na funkcjonowanie
bardzo ztozonego organizmu miejskiego. Pojecie to, poczatkowo dotyczace ochrony
i rewaloryzacji zabytkéw, ewoluowato do znacznie szerszego zagadnienia odnosza-
cego sie do wszystkich sfer funkcjonowania miasta.

Rewitalizacja zajmuje uwage badaczy od dtuzszego juz czasu. W krajach Europy
Zachodniej czy tez USA znalez¢ mozna bardzo obszerng literature na ten temat.
Pokazuje ona ztozonos¢ problematyki zwigzanej z przeksztatceniami wspétcze-
snych miast oraz duze zréznicowanie w interpretacji procesu rewitalizacji. Temat
rewitalizacji bowiem poruszany jest w pracach zaréwno geograféw, socjologow,
planistéow przestrzennych, architektéw czy urbanistéw, jak i ekonomistéw. Kazda
z grup specjalistow akcentuje swoj charakterystyczny aspekt przeksztatcen jako ten
najwazniejszy.

Zakres pojeciowy rewitalizacji nie obejmuje jedynie odnowy budynkéw, wypet-
niania luki remontowej czy ochrony débr kultury. Jest ona rozpatrywana w kontek-
$cie znacznie szerszym, gdyz obejmuje takze ztozone problemy ochrony srodowiska,
rozwoju i jest pojeciem nadrzednym w stosunku do:

» remontu - ktory jest przywrdceniem takiego stanu budynku, jaki istniat na
poczatku poprzedniego cyklu jego eksploatacji [Skalski, 1998, s. 135-137];

» restrukturyzacji - ktéra dotyczy przebudowy i przeksztatcen w ogdlnym
rozumieniu jako np. restrukturyzacja terenu, przemystu, gospodarcza [Kacz-
marek, 2001, s. 22-23]; ,przeksztatcenia zmierzajace do ponownego wyko-
rzystania terenéw poprzemystowych w celach produkcyjnych lub nieproduk-
cyjnych” [Domanski, 2000, s. 3];

» restauracji - ktora oznacza dziatania zabezpieczajace i renowacyjne budynku,
gtéwnie zabytkowego;

» regeneracji - ktéra dotyczy dziatan zwigzanych z nowym uzytkowaniem te-
rendéw poprzemystowych [Lenartowicz, 2008, s. 84], skoncentrowanych na
przywracaniu wtasciwosci uzytkowych czesciom zuzytym lub uszkodzonym;

» rewaloryzacji - ktdra jest dziataniem prowadzonym na obiektach i obszarach
zdegradowanych. To dziatanie ma na celu przywrécenie poprzednio istnie-
jacych lub dodanie nowych waloréw i cech jakosciowych, unowoczesnienie
funkcji, podniesienie jakosci danego obiektu lub obszaru. Jednak nalezy pod-
kresli¢, ze dziatania te nie powoduja zmiany funkcji. Procesowi rewaloryzacji
poddawane s3 dzi$ najczesciej obszary wykazujace wartos¢ historyczna, za-
bytkowa, cho¢ nie tylko;

» renowacji - ktoéra jest procesem odnowienia, przywrécenia poprzedniej ja-
kosci. Tutaj nie ma znaczenia, czy obiekt wykazuje wartosc historyczna. Jest
to pojecie techniczne;

» modernizacji - tj. ,remontu uzupetnionego wprowadzaniem nowych, lep-
szych, sprawniejszych lub nawet dodatkowych, podnoszacych komfort, ele-
mentoéw wyposazenia” [Skalski, 1998, s. 135-137];

» rehabilitacji - ktéra taczy w sobie zawartos¢ tresciowa poprzednio wymienio-
nych, a takze dotyczy zmian spotecznych, ktére zachodza na danym obszarze.
Dziataniom tutaj rowniez poddawana jest istniejgca juz funkcja [Kaczmarek,
2001,s.22-23].
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Na gruncie rozwazanh geografii, szczegdlnie w kontekscie degradacji terenow
poprzemystowych w miastach, rewitalizacja rozumiana jest jako ztozony proces na-
prawczy [Kaczmarek, 2001, s. 22-23] dotyczacy danej zdegradowanej przestrzeni
miejskiej, podczas ktérego do zniszczonej, ,martwej” tkanki miejskiej wprowadza-
ne sa réwniez inne niz tradycyjne, nowe funkcje. Celem podejmowanych dziatan
w tym procesie jest zapewnienie harmonijnego i zréwnowazonego rozwoju poprzez
adaptacje i odpowiednie zagospodarowanie danego terenu do zmieniajacych sie po-
trzeb mieszkancow. Zadaniem rewitalizacji jest poprawa warunkoéw zycia i pracy
w miescie, przywrdcenie tadu przestrzennego, ozywienie gospodarcze danego te-
renu, ochrona i zachowanie starych, czesto zabytkowych tkanek miasta. W wyniku
tych dziatan nastepuje zmiana struktury przestrzennej i funkcjonalnej zdegrado-
wanych obszaréw.

W wezszym ujeciu rewitalizacje utozsamia sie ze zmiang zabudowy architekto-
nicznej i przeksztatcen przestrzennych wybranych fragmentéw miasta (Godlewska
-Majkowska, 2008, s. 146). Bardziej uzasadnione jest jednak przyjecie i stosowanie
ujecia rewitalizacji w szerszym znaczeniu, obejmujacego nie tylko forme miasta,
ale tez jego gospodarke i sfere spoteczng. Wobec ztozonosci probleméw i struktu-
ry miasta rewitalizacje nalezy postrzegac jako proces dtugookresowy dotykajacy
jednoczesnie réznych sfer funkcjonowania miasta. Z tego punktu widzenia pojecie
rewitalizacji dzielone jest w literaturze przedmiotu na rewitalizacje spoteczng, go-
spodarcza, przestrzenng i kulturowa.

Rewitalizacja w sferze spotecznej (rewitalizacja spoteczna) skoncentrowana jest
na spotecznosci lokalnej i poprawie jej sytuacji spoteczno-ekonomicznej. Waznym jej
zadaniem jest rowniez tworzenie korzystnego ,klimatu mentalnego” wsréd miesz-
kancéw miast poddawanych rewitalizacji. Niezwykle istotne sg akceptacja dziatan
i wspotuczestnictwo zaréwno samych mieszkancow, jak i przedsiebiorcow, w celu
zmian struktury spotecznej, zachowania dziedzictwa kulturowego, zmniejszenia
pauperyzacji spoteczenstwa, przeciwdziatania wykluczeniu i patologiom spotecz-
nym [Godlewska-Majkowska, 2008, s. 147].

Rewitalizacja w sferze gospodarczej (rewitalizacja gospodarcza) odnosi sie do
dziatart majacych na celu pobudzenie gospodarcze miasta lub jego fragmentu i tagczy
sie z poprawg efektywnosci funkcjonowania lub zmiang przeznaczenia wybranych
obszaréw. Rewitalizacja gospodarcza dotyczy dziatan zwiazanych z przeksztatce-
niami gospodarki miasta, tj. restrukturyzacja podmiotéw gospodarczych, zmiang po-
wiazan organizacyjnych, produkcyjnych i przestrzennych pomiedzy poszczegdlnymi
uczestnikami zycia gospodarczego miasta. Istotg tego procesu jest wiec przebudowa
bazy ekonomicznej miasta, czyli egzogenicznych i endogenicznych rodzajéw pro-
wadzonej w nim dziatalno$ci gospodarczej (Godlewska-Majkowska, 2008, s. 147).

Rewitalizacja w sferze przestrzennej (rewitalizacja przestrzenna) dotyczy
przeksztatcen kompozycji urbanistycznej, architektury i jej szczegdlnych waloréw,
a takze poprawy jakosci przestrzeni miasta. Rewitalizacja przestrzenna zwigzana
jest z wprowadzaniem szeroko rozumianego tadu przestrzennego, ze zmiang spo-
sobu zagospodarowania wybranych obszaréw, przywracaniem poprawnych relacji
miedzy gospodarka a Srodowiskiem przyrodniczym. Dotyczy ona réwniez przezwy-
ciezania pojawiajacych sie barier rozwojowych zwigzanych z niewystarczajacym
wyposazeniem terendw w infrastrukture techniczng (transportowa, wodna, ener-
getyczng itp.) [Godlewska-Majkowska, 2008, s. 146]. Zmiany jakosciowe, ktére za-
chodza w procesie rewitalizacji, dotycza ingerencji w strukture materialng miasta.

Sa to trzy gtdwne wymiary procesu rewitalizacji, ale w literaturze przedmio-
tu podkresla sie takze czwarty wymiar - kulturowy - tego procesu. Rewitalizacja
w sferze kulturowej (rewitalizacja kulturowa) skoncentrowana jest na dziataniach

#rewitalizacja spoteczna

#rewitalizacja gospodarcza

#rewitalizacja przestrzenna
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majacych na celu podtrzymanie i rozwéj tradycji, ochrone dziedzictwa kulturowego,
materialnego zdegradowanych obszaréw miasta.

Trzeba podkreslic, ze poszczegdlne wymiary rewitalizacji przenikaja sie wzajem-
nie i w gruncie rzeczy powinny wystepowac wspélnie dla uzyskania efektéw syner-
gicznych. Jak wynika z wielu opracowan i wieloletniej praktyki miast zachodnich,
proces rewitalizacji przebiega najefektywniej, gdy dziatania podejmowane w tym
zakresie sg skoordynowane i obejmuja rézne aspekty zycia i funkcjonowania miasta.

Aglomeracja Lille — Strefa 'Union — przyktad rewitalizacji o charakterze kompleksowym

Strefa I'Union obejmuje obszar ponad 80 ha terenu poprzemystowego i jest zloka-
lizowana w zasiegu administracji trzech gmin aglomeracji Lille. W 1992 roku posta-
nowiono ozywi¢ ekonomicznie i spotecznie zdegradowany pétnocno-wschodni obszar
aglomeraciji Lille, a w 1998 roku zadecydowano o poddaniu go restrukturyzacji i utwo-
rzeniu na nim nowe;j strefy technologicznej o bogatym programie funkcjonalnym. Strefa
I'Union stata sie programem rewitalizacji obejmujacym rézne aspekty funkcjonowania
miasta Lille, w tym szczegdlnie:

» gospodarcze, gdzie celem rewitalizacji byta restrukturyzacja gospodarki pétnoc-
nowschodniej czesci aglomeracji, przede wszystkim w sektorach audiowizualnym
oraz nowoczesnego wtdkiennictwa;

» funkcjonalno-urbanistyczne, gdzie skoncentrowano sie na przekwalifikowaniu
nieuzytkéw poprzemystowych na cele mieszkaniowe i integracji tego obszaru
zresztg miasta;

» srodowiskowo-krajobrazowe, gdzie celem rewitalizacji byta poprawa atrakcyj-
nosci tej strefy poprzez wykreowanie nowych przestrzeni publicznych, w tym
o funkcjach rekreacyjnych (budowa parku miejskiego o powierzchni 15 ha, zago-
spodarowanie kanatu i terenéw nadrzecznych).

Celem dziatania wtadz samorzadowych byto przywrécenie do zycia i funkcjonowa-
nia zdegradowanych terenéw poprzez wykreowanie nowych miejsc pracy w wybranych,
strategicznych dziedzinach (produkcja produktéw tekstylnych, przetwarzanie obrazu
i dzwieku, reklama). Chodzito o lokalizacje takich funkcji gospodarczych, ktére zapewnia
temu obszarowi rozwoj i beda oddziatywac w skali ponadlokalnej, dajgc mieszkaricom
catej aglomeraciji Lille miejsca pracy. Proces planowania i realizacji procesu rewitali-
zacji strefy I'Union byt kompleksowy i stanowit element szerszego procesu ozywienia
aglomeracji Lille. Zastosowano takie narzedzia, jak prawo pierwokupu miejskiego,
wywtaszczenie, a takze uzywano statusu inwestycji celu publicznego dla podejmowa-
nych dziatan. Opracowany program rewitalizacji dotyczyt zaréwno sfery gospodarczej
(rozwoj nowoczesnych technologii, innowacji), jak i mieszkaniowej (przekwalifikowanie
nieuzytkow) oraz zintegrowania go z miastem.

Zrddio: Skalski, 2009, 5. 182—210; Boryezka, 2009.

Stad tez ustawa o rewitalizacji, ktéra weszta w zycie z koncem 2015 roku, wska-
ZUje, ze jest to ,proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegrado-
wanych, prowadzony w sposéb kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na
rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie,
prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu
rewitalizacji” (ustawa o rewitalizacji, Dz. U.z 2015 r., poz. 1777).

Jak podkreslaja zapisy ustawy o rewitalizacji, jest to proces prowadzony wspadl-
nie przez wtadze samorzadowa, spotecznosc lokalng i innych uczestnikéw (przed-
siebiorcéw, inwestordw, instytucje, uzytkownikéw tego obszaru). Jest elementem
polityki rozwoju kreowanej i realizowanej przez wtadze samorzadowe, ktéry ma na
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celu przeciwdziatanie degradacji przestrzeni miast, zjawiskom kryzysowym poprzez
pobudzanie aktywnosci spoteczneji gospodarczej, poprawe jakosci sSrodowiska oraz
ochrone dziedzictwa narodowego, przy zachowaniu zasad zréwnowazonego roz-
woju. Proces rewitalizacji wykorzystywany jest jako instrument zréwnowazonego
rozwoju obszaréw zurbanizowanych [Ziobrowski, Jarczewski, 2009, s. 7.

Rewitalizacja jest procesem kompleksowym uruchamianym w celu uzyskania
zmian prowadzacych do ozywienia gospodarczego, spotecznego i kulturalnego zde-
gradowanych fragmentéw lub catych miast (Parysek, 2005). Rewitalizacja obszaréw
miejskich ma charakter niezwykle ztozony i niepowtarzalny podobnie jak miasta,
ktérych dotyczy, gdyz sa to bardzo indywidualne systemy, na ktére wptyw ma wiele
réznorodnych czynnikow (Bilinski, 2006, s. 29). Jest to proces ztozony, a wszelkie
analizy dotyczace planowanych przeksztatcen powinny nawigzywac do specyfiki
danego obszaru. Sam proces rewitalizacji jest wyjatkowo skomplikowany i wymaga
odpowiedniego czasu na realizacje. Twierdzi sie przy tym, ze pierwsze gtebsze efek-
ty przeksztatcen widoczne sa po ok. 5 latach od rozpoczecia realizacji, natomiast
sam proces nie powinien trwac dtuzej niz 25-30 lat. Z tego wzgledu rewitalizacje
rozpatruje sie w odniesieniu do catosciowej polityki rozwoju miasta, ktorej cele dzia-
tan sg mocno zréznicowane. Szczegdlnie istotna jest zmiana struktury funkcjonalnej
miast poprzemystowych, ktére po 1989 roku borykaja sie z powaznymi problemami
gospodarczymi i spotecznymi.

8.1.2. Instytucjonalno-prawne i finansowe uwarunkowania procesu rewitalizacji

Przez wiele lat w Polsce proces rewitalizacji miast odbywat sie bez rozwigzan
prawnych i systemowych regulujacych m.in. realizacje interesu publicznego w za-
kresie rewitalizacji, ograniczania prawa wtasnosci na rzecz interesu publicznego,
obowiazkowej partycypacji spotecznej tak jak jest to zorganizowane np. w wielu
krajach Europy Zachodniej (m.in. Francja, Niemcy). W tych krajach w wiekszosci
proces rewitalizacji regulowany jest specjalng ustawg, ktéra okresla ksztattowanie
i prowadzenie polityki rewitalizacyjnej we wszystkich jej aspektach. W Polsce przez
wiele lat nie byto w zasadzie krajowych przepiséw prawnych, na podstawie ktérych
jednostki samorzadu terytorialnego mogtyby przygotowac i sprawnie przeprowa-
dzi¢ dziatania rewitalizacyjne, cho¢ takie préby wiele miast podejmowato.

W Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego (KSRR), w ktorej pojawia sie defi-
nicja rewitalizacji, nie podkres$la sie roli wtadzy samorzadowej, co powoduje, ze nie
sg jasno okreslone podmioty tego procesu. Przy braku regulacji ustawowych czy tez
rozwiazan systemowych w tym zakresie KSRR brakowato wskazania, kto miatby go
koordynowac czy by¢ odpowiedzialny za jego uruchomienie. KSRR powinna w tej
sytuacji definiowac rewitalizace jako ustuge publiczng, poprzez wyrazne wskazanie
spoczywajacego na wtadzy samorzadowej i publicznej obowigzku inicjowania i ko-
ordynacji procesu rewitalizacji na zdegradowanych obszarach miast. Podkreslenie
roli podmiotéw publicznych nie wyklucza jednak inicjowania i aktywnego uczestnic-
twa w procesie rewitalizacji spotecznosci lokalnej [Jadach-Sepioto, 2010, s. 11-15;
Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010-2020]. Analiza zadan i kompetencji
jednostek samorzadu terytorialnego i obowigzujacych rozwiazan prawnych nasuwa
whniosek, ze kompleksowe dziatania rewitalizacyjne sg trudne w realizacji, gdyz réz-
ne sfery funkcjonowania miast podlegajg samorzadom terytorialnym réznych szcze-
bli (a tym samym réznym instytucjom finansujacym), np. sprawy socjalno-spoteczne,
zagadnienia sytuacji rynku pracy, zarzadzanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa
naleza do zadan wtasnych samorzadu powiatowego; sprawy zwigzane z przestrze-
nig, jej zagospodarowaniem i mieszkalnictwem nalezg do zadan wtasnych samorza-

#instrument zréwnowazonego rozwoju obszaréw zurbanizowanych

#krajowastrategia rozwoju regionalnego
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#ustawa o rewitalizacji

du gminy. Ponadto dziatania rewitalizacyjne niejednokrotnie wymagaja ze strony
samorzadu gminy aktywnosci w zakresie wykraczajacym poza dozwolony gminie
obszar uzytecznosci publicznej (np. realizacja ustug doradztwa w sprawach projek-
towych, obrotu i zarzadzania nieruchomosciami itp.) [Weglowski, 2009, s. 35-42].

Przez okres transformacji systemowej od 1989 roku powstawato dziewiec pro-
jektéw ustaw tworzonych przez rézne sSrodowiska zajmujace sie procesami rewi-
talizacji (m.in. Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji), wprowadzajacych rézne roz-
wiazania w tym zakresie, poczawszy od spraw dotyczacych zawartosci programow
rewitalizacji oraz procedur opracowania i uchwalania ztozonych programoéw rewita-
lizacji, poprzez kwestie dotyczace zarzadzania procesami rewitalizacji, ustanowienia
kompetencji poszczegdlnych samorzadow w zakresie rewitalizacji, instytucji opera-
tora rewitalizacji, az do spraw dotyczacych finansowania dziatan rewitalizacyjnych
(m.in. Fundusz Rewitalizacyjny) itp.

Opracowane od 1992 roku projekty ustaw proponowaty rozwigzania doty-
czace zarzadzania procesem rewitalizacji (powotanie koordynatora/operatora
procesu rewitalizacji, powotanie specjalnej instytucji do realizacji programow
rewitalizacji). Podstawowymi dokumentami planistycznymi dla prowadzenia
dziatan na obszarze kryzysowym, ktére wymienia sie w tych projektach, miaty
by¢: operacyjny program rewitalizacji (zwany takze programem operacji reno-
wacji i modernizacji oraz operacji renowacyjnej) i miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego. W projektach prébowano wprowadzi¢ rézne, czeSciowe
rozwigzania majace na celu utatwienie realizacji procesu rewitalizacji zdegra-
dowanych obszaréw miast (m.in. rozszerza sie prawo pierwokupu na obszarach
kryzysowych, ktére uprawnia samorzady do wykupienia dziatek niezbednych
do realizacji programu rewitalizacji; rozszerza sie prawo wywtaszczenia na cele
zwigzane z realizacjg programu rewitalizacji; wprowadza sie prawo korzystania
z nieruchomosci na zasadzie stuzebnosci gruntowej itp.). W projektach préobowa-
no wprowadzié¢ takze instrumenty finansowania dziatan rewitalizacyjnych (za-
réwno na prace przygotowawcze, jak i realizacje przedsiewziec). Proponowano
rézne rozwigzania funduszy na szczeblu krajowym (m.in. Fundusz Renowacyjny,
Fundusz Renowacji i Modernizacji Zasobow Mieszkaniowych) oraz gminnym,
a takze odnosénie funduszy wojewddzkich [Topczewska, 2007, s. 5-35]. Trze-
ba podkresli¢, ze wszystkie wersje ustawy budzity wiele nieprzychylnych opinii
srodowisk samorzadowych oraz srodowisk wtascicieli nieruchomosci. Dopiero
w 2015 roku udato sie przygotowad i wprowadzi¢ w zycie pierwsza ustawe rewi-
talizacyjne, cho¢ w poréwnaniu do wczesniejszych projektéw nie odnosi sie ona
m.in. do kwestii finansowania dziatan rewitalizacyjnych.

Ustawa o rewitalizacji z 2015 roku wprowadza podobnie jak poprzednie pro-
jekty zasady tworzenia gminnych programow rewitalizacji (GPR), ktére maja by¢
podstawowym narzedziem prowadzenia procesu rewitalizacji. Majg to byc¢ dziata-
nia kompleksowe oraz planowane i realizowane w S$cistej wspdtpracy ze spotecz-
noscia lokalna. W gminnych programach rewitalizacji powinny zosta¢ wyznaczone
obszary miasta wymagajace dziatan rewitalizacyjnych oraz powinna zostac przed-
stawiona kompleksowa, dtugookresowa strategia realizacji tych dziatan (Ustawa
o rewitalizacji, Dz.U. z 2015 ., poz. 1777).

Ustawa mocno podkresla role partycypacji spotecznej, wprowadza takze dwa
specjalne rozwigzania, ktére nigdy wczesniej nie pojawity sie w dotychczasowych
projektach czy dyskusjach. Nie sg one obowigzkowe, ale maja utatwi¢ samorzagdom
prowadzenie procesu rewitalizacji Beda one mogty by¢ stosowane w zaleznosci od
potrzeb i charakterystyki zaplanowanych dziatan (zob. EkoMiasto#Spoteczeristwo,
rozdziat Partycypacja spoteczna).
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Pierwszym z proponowanych przez ustawe rozwigzanh jest utworzenie na ob-
szarach rewitalizowanych Specjalnej Strefy Rewitalizacji (SSR). Status SSR umozliwi
samorzadom korzystanie ze szczegdlnych udogodnien (np. mozliwo$é przyznania
dotacji na remonty budynkoéw, wstrzymanie wydawania pozwolen na budowe itp.).
Whprowadzenie SSR na obszarach rewitalizowanych ma takze uproscic i skrécié pro-
cedury administracyjne zwigzane z realizacjg gminnych programoéw rewitalizacji.

Drugim z proponowanych przez ustawe rozwigzan jest uchwalenie miejscowego
planu rewitalizacji, ktory jest szczegélng forma planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Miejscowy plan rewitalizacji bedzie podstawa realizacji przeksztatcen urbani-
stycznych oraz prac inwestycyjno-budowlanych ujetych w gminnym programie re-
witalizacji. Miejscowy plan rewitalizacji da mozliwos¢ zawarcia w planie zagospoda-
rowania przestrzennego koncepcji urbanistycznych, przypisania do nieruchomosci
szczegotowych warunkéw realizacji inwestycji.

W ustawie o rewitalizacji podkresla sie, ze gminny program rewitalizacji powi-
nien by¢ czescia realizowane;j strategicznej i zintegrowanej polityki rozwoju gminy.
Oznacza to, ze powinien byc¢ on spdjny ze strategia rozwoju jednostki samorzadu
terytorialnego, ktéra przyjmuje forme prawng i jest uchwatg rady gminy (Ustawa
o rewitalizacji, Dz.U.z 2015 r., poz. 1777) (zob. rozdziat Zintegrowane strategie roz-
woju miast).

Rewitalizacja w przepisach polskiego prawa pojawia sie niezwykle rzadko. Po-
srednio do zagadnien rewitalizcji odnosza sie przepisy ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, wskazujac, ze w studium i planie miejscowym umiesz-
cza sie obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji (art. 10
ust. 2 pkt 14) oraz granice obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruk-
tury technicznej (art. 15 ust. 3 pkt 2) (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz.U.z 2012 r., poz. 647).

Zagadnienia dotyczace rewitalizacji normowane sa przez wiele regulacji rozpro-
szonych w kilkunastu ustawach, ktére jednak nie tworza spdjnego systemu rozwia-
zan stuzacych skutecznej rewitalizacji miast. Zakres regulacji prawnych w zakresie
rewitalizacji bedzie sie zmieniat w zaleznosci od podmiotu realizujagcego dziatania
rewitalizacyjne. Wsrod aktow prawnych posrednio odnoszacych sie do procesu re-
witalizacji wskaza¢ mozna ponadto ustawe Prawo budowlane, ustawe o samorza-
dzie gminnym, ustawe o gospodarce komunalnej, o gospodarce nieruchomosciami,
ustawe o partnerstwie publiczno-prywatnym, ustawe o finansach publicznych, usta-
we o0 pomocy spotecznej itd.

W celu ujednolicenia warunkéw i procedur wdrazania programéw operacyjnych
nalata 2014-2020 w zakresie projektow realizujacych cele i procesy rewitalizacji
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju przygotowato wytyczne co do rewitalizacji
w programach operacyjnych w nowej perspektywie finansowej. Na dziatania re-
witalizacyjne w okresie finansowania 2014-2020 przewidzianych jest co najmniej
25 mid zt (w tym: 22 mld zt pochodza z budzetu UE, 3 mld z budzetu panstwa i budzetow
samorzadowych) (Stan na lipiec 2015; https://www.mir.gov.pl/). Maja one zapewnic¢,
ze procesy rewitalizacji realizowane za pomoca krajowych i regionalnych progra-
mow operacyjnych beda bardziej skuteczne, zintegrowane, kompleksowe i sko-
ordynowane (Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata
2014-2020, 2015, s. 4). Wytyczne wskazujg ponadto szereg instrumentow realiza-
cji projektow rewitalizacyjnych wspierajacych procesy rewitalizacji polskich miast.
Dokument pozostawia jednak instytucjom zarzadzajacym regionalnymi i krajowymi
programami operacyjnymi mozliwos$¢ opracowania i egzekwowania bardziej szcze-
gotowych wytycznych w zakresie realizacji tego typu projektéw wspétfinansowa-
nych ze sSrodkéw UE. Oznacza to, ze wytyczne majg charakter ramowy.
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8.2. Instrumenty rewitalizacji wspétczesnych miast

Istnieje wiele instrumentéw i narzedzi, ktére moga by¢ wykorzystywane
w procesie rewitalizacji. W literaturze przedmiotu mozna spotkac wiele réznych kla-
syfikacji i podziatéw instrumentéw stuzacych do rewitalizacji obszaréw miejskich.
Jednym z najczesciej uzywanych jest podziat instrumentéw w zaleznosci od tego,
jaka role w tym procesie odgrywajg wtadze lokalne (samorzadowe). Najczesciej
wtadze lokalne wykorzystuja dwa podejscia do finansowania i realizacji dziatan
w zakresie rewitalizacji. W pierwszym podejsciu wtadze samorzadowe wystepuja
jako bezposredni inwestor w procesie rewitalizacji, natomiast drugie podejscie za-
ktada petnienie funkcji koordynatora, inicjatora, organizatora rynku nieruchomosci
i inwestora posredniego. Takie podejscie i spojrzenie narole, jaka odgrywajg w tym
procesie wtadze samorzadowe, pozwala na wskazanie réznych grup instrumentéw.
Podziat ten nie wyczerpuje jednak wystarczajaco tematu dostepnego instrumen-
tarium wykorzystywanego w procesie rewitalizacji miast polskich. Procesami re-
witalizacji sterowac¢ mozna na poziomie ponadlokalnym, czemu stuzg instrumenty
o charakterze ponadlokalnym, ktére wykorzystywane sg zaréwno w polityce UE,
jak i w polityce krajowej i regionalnej, ktérych celem jest m.in. rewitalizacja miast.
Na potrzeby niniejszego podrecznika instrumenty wykorzystywane w procesie
rewitalizacji zostng podzielone na trzy gtéwne grupy: instrumenty ekonomiczne,
planistyczne i organizacyjno-prawne. Ze wzgledu na okres przejsciowy miedzy dwo-
ma perspektywami finansowymi UE przedstawione instrumentarium ekonomiczne
zostanie ograniczone o wyczerpane juz instrumenty finansowe z minionego okresu
programowania UE 2007-2013.

8.2.1. Instrumenty ekonomiczne

Instrumenty ekonomiczne (m.in. finansowe) stanowig zespdt mechanizmoéw mo-
tywacyjnych zachecajacych inwestoréw, podmioty gospodarcze, podmioty publicz-
ne, mieszkancéw do dobrowolnego wykonywania dziatan lub zachowan na obszarze
objetym rewitalizacja i umozliwiajacych wtadzom lokalnym realizacje przyjetego
planu dziatania. Instrumenty ekonomiczne to takze zespét mechanizmoéw umozli-
wiajacych wtadzom lokalnym realizacje zaplanowanych przedsiewzie¢. Wsréd bo-
gatej palety instrumentéw tego typu wyrdézni¢ mozna przede wszsytkim: dotacje,
instrumenty zwrotne, instrumenty kapitatowe, instrumenty fiskalne, instrumenty
poreczeniowe (tab. 8.1).

Dotacje to srodki publiczne rzadowe lub samorzadowe przekazywane bene-
ficientom w réznej formie: grantu, subwencji, refundacji wydatkéw, sptaty czesci
oprocentowania, dotacji ogoélnej i celowej itp. Do grupy tej naleza unijne srodki
dotacyjne, ktérych udziat w strukturze finansowania projektow rewitalizacyjnych
w Polsce jest najwiekszy.

Instrumenty zwrotne sg to réznego rodzaju sposoby pozyskiwania srodkow fi-
nansowych na pokrycie kosztéw zamierzonych dziatan. Sposoby te opieraja sie na
zacigganiu zobowiazan finansowych, ktére nastepnie trzeba bedzie sptaci¢. Wsrod
tych instrumentéw sa m.in. kredyty bankowe, ktére naleza do najczesciej wykorzy-
stywanych jako zewnetrzne Zrédto finansowania inwestycji jednostek samorzado-
wych oraz obligacje komunalne, w tym obligacje rewitalizacyjne $cisle dopasowane
do potrzeb programéw rewitalizacji. Sg w tej grupie rowniez instrumenty inzynierii
finansowej JESSICA, ktora stanowi alternatywe dla dotacyjnego systemu wsparcia
rozwoju regionalnego z funduszy strukturalnych UE.
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Instrumenty kapitatowe s3 to z kolei wszystkie formy pozyskania kapitatu, kté-
re bezposrednio i trwale dostarczaja Srodkéw finansowych na realizacje przedsie-
wziecia w obszarze rewitalizacji. Instrumenty te polegaja na podniesieniu udziatéw
wiasnych, wniesieniu nowych udziatéw poprzez np. kupno akcji przez bezposrednich
inwestorow, wniesienie kapitatu inwestoréw niebezposrednich - funduszy inwe-
stycyjnych czy funduszy venture capital. W tym przypadku pozyskanie kapitatu nie
wiaze sie z zacigganiem dtugu. Do grupy tych instrumentéw nalezy takze project
finance, ktory moze zachecic prywatnych inwestoréw do prowadzenia efektywnie
zarzadzanych programéw rewitalizacji.

Instrumenty fiskalne s3 to réznego rodzaju podatki oraz ulgi, zwolnienia i od-
roczenia podatkowe: ulgi w podatku od nieruchomosci oraz w innych podatkach,
bonifikaty w optatach rocznych za uzytkowanie wieczyste, ulgi celne, podatki od
czynnosci prawnych, podatki od nieruchomosci, specjalnie stanowione podatki, do-
datki mieszkaniowe.

Instrumenty poreczeniowe (gwarancyjne) oraz zabezpieczajace ryzyko realizacji
przedsiewziecia stuzg zmniejszaniu ryzyka niewywiazania sie podmiotu zaciagaja-
cego zobowigzania finansowe lub (i) prawne. Ich istotg jest pojawienie sie trzeciej

strony kontraktu wierzyciel-dtuznik: gwaranta, poreczyciela tego zobowigzania.

Tabela 8.1. Instrumenty ekonomiczne

cyjne (RPO)

rewitalizacyjnych

Dotacje Instrumenty zwrotne Instl:u menty Instrumenty fiskalne
kapitatowe
Regionalne Programy Opera- | Fundusz Doptat Whkitad do spotek Ulgi w podatku

od nieruchomosci

Wojewdédzki Fundusz Ochro-
ny Srodowiska i Gospodarki
Wodnej

Fundusz Rozwoju In-
westycji Komunalnych

Project finance

Bonifikaty przy prywa-
tyzacji zasobéw komu-
nalnych

Granty

Narodowy Fundusz
Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej

Partnerstwo pub-
liczno-prywatne

Dodatki mieszkaniowe

Subwencje rzadowe

Kredyty i pozyczki
w bankach komercyj-
nych

Bonifikaty w optatach
rocznych za uzytkowanie
wieczyste

ia azbestu

W ramach programu matych | Obligacje komunalne Ulgi celne
ulepszen
W ramach programu usuwan- | Obligacje municypalne Czynsze

Dotacje ogdlne

Leasing

Optata adiacencka

Dotacje celowe

JEREMIE (Joint
European Resources
for Micro-to-Medium
Enterprises)

Podatki od czynnosci
prawnych

Dotacje na sptate odsetek

Dotacje na optaty gwaran-
cyjne

JESSICA (Joint Eueo-
pean Support for Sus-
tainable Investment
in City Areas)

Zrddfo: gpracowanie wlasne.

Srodki finansowe na realizacje programéw i projektéw rewitalizacyjnych moga

pochodzi¢ z ré6znych zrédet. Jak wynika z dotychczasowych doswiadczen, gtéwnym
zrédtem finansowania rewitalizacji sg srodki finansowe o charakterze publicznym.
Kolejna kategoria zrédet, z ktdrych finansowane sa przedsiewziecia rewitalizacyjne,
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sg zrédta prywatne. Pozyskanie sSrodkéw finansowych z sektora prywatnego wigze
sie z zaangazowaniem wtadz samorzadowych i rzadowych w tworzenie klimatu do
inwestowania, kreowaniem wspotpracy miedzy sektorem prywatnym i publicznym
[Bryx, 2009, s. 142-149].

JESSICA — rewitalizacja starego browaru w Koscierzynie

JESSICA (Joint Eueopean Support for Susta-
inable Investment in City Areas) to inicjatywa
Komisji Europejskiej, Europejskiego Banku
Inwestycyjnego i Banku Rozwoju Rady Europy
oferujaca wsparcie finansowe i organizacyjne
podmiotom, ktére chca realizowac zintegro-
wane projekty dotyczace rozwoju obszarow
miejskich. Projekty realizowane przy wsparciu
JESSICA charakteryzuja sie brakiem mozliwo-
$ci na pozyskanie srodkéw finansowych w wa-
runkach rynkowych. Z reguty jest to zwiazane
ze specyfika przedsiewzied rewitalizacyjnych,
ktdre cechuja niska rentownosé, duze ryzyko
zwigzane z realizacja inwestycji. JESSICA jest
zrédtem finansowania zwrotnego ze srodkow
Unii Europejskiej w formie pozyczek lub wkta-
déw kapitatowych dla inwestycji spetniaja-
cych funkcje zaréwno publiczne (spotecznie
uzyteczne), jak i komercyjne. Charakterystyczng cecha tej inicjatywy jest finansowanie
ciggte i odnawialne, co umozliwia wielokrotne wykorzystywanie srodkéw pomocowych.

Rewitalizacja starego browaru w Koscierzynie byta jednym z pierwszych projek-
téw realizowanych w Polsce w ramach inicjatywy JESSICA. Umowa inwestycyjna z pod-
miotem prywatnym ,Stary Browar Koscierzyna” Sp. z o.0. podpisana zostata w 2012 .
i dotyczyta pozyczki na preferencyjnych warunkach, przyznanej ze srodkéw Regio-
nalnego Programu Operacyjnego dla Wojewdédztwa Pomorskiego na lata 2007-2013
wynoszacej 7,6 min zt. Projekt ,Rewitalizacja Starego Browaru i przystosowanie go do
funkcji komercyjnych - szansa rozwoju obszaru miejskiego Koscierzyny” szacowany byt
na 24,7 min zt.

Poprzemystowy kompleks dawnego browaru znajduje sie w obszarze Starego Mia-
sta Koscierzyna. Od 1998 roku obiekt pozostawat niewykorzystany, aw 2010 zdecydo-
wano o jego sprzedazy prywatnemu inwestorowi. W ramach projektu w wyremontowa-
nym zabytkowym budynku starego browaru powstato centrum biznesowo-kulturalne,
a w nim m.in. Koscierskie Muzeum Browarnictwa oraz miejca degustacji piwa, plac
zabaw dla dzieci oraz przestrzen koncertowo-wystawiennicza. W Starym Browarze
Koscierzyna w 2013 r. wprowadzono funkcje hotelowe, gastronomiczne, handlowe
i biurowe.

Stary Browar w Koscierzynie

fot. J. Zasina

Zrédto: opracowanie wlasne na postawie wwiw.starybrowarkoscieryna.pl; htp:/ | www.fundagia-hereditas.pl/ portal/ rewi-
talizacja,php?idi=13>str=2, [dostep 10.11.2015].

Do Zrédet finnsowych, z ktérych pozyskiwane sa $rodki finansowe na dziatania
w zakresie rewitalizacji, nalezg m.in.:
a) instytucje bezposrednio finansujgce: budzet panstwa, budzety gminne,
budzety samorzaddéw regionalnych;
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b) publiczne podmioty gospodarcze, w tym m.in. krajowe, regionalne i lokalne
agencje rozwoju (rewitalizacji);

c) podmioty gospodarcze sektora prywatnego, w tym m.in. banki, instytucje
ubezpieczeniowe, instytucje leasingowe;

d) instytucje hybrydowe, czyli banki i fundusze (agencje), w tym pozyczkowe
i poreczeniowe, tworzone przez wtadze publiczne (krajowe, regionalne i lo-
kalne) do obstugi programéw rzadowych [Bryx, 2009, s. 142-149].

8.2.2. Instrumenty planistyczne

Umiejetnos¢ planowania rozwoju spotecznego, ekonomicznego i przestrzennego
i zarzadzania nim, w tym umiejetnosc zarzadzania projektami, to jedne z podsta-
wowych warunkéw skutecznego i efektywnego prowadzenia procesu rewitalizacji.
W procesie rewitalizacji instrumentami wykorzystywanymi do projektowaniaireali-
zacji dziatan rewitalizacyjnych sa: lokalne programy rewitalizacji (gminne programy
rewitalizacji zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie o rewitalizacji), studium
uwarunkowan i kierunkéw przestrzennego zagospodarowania, plan zagospoda-
rowania przestrzennego, miejscowy plan rewitalizacji, strategia rozwoju, a takze
wszystkie polityki publiczne wchodzace w sfery rewitalizacji (polityka mieszkanio-
wa, polityka spoteczna, polityka transportowa itp.). Wiekszo$¢ tych instrumentow
stata sie podstawowymi instrumentami polityki rozwoju miast i jednoczes$nie warun-
kiem brzegowym efektywnego wykorzystania funduszy Unii Europejskiej [Kamrow-
ska-Zatuska, 2009, s. 198-221]. Instrumenty te powinny tworzy¢ spdjny system
i by¢ ze soba powigzane. Wiekszos$¢ z nich jest scisle zwigzana z planowaniem ob-
ligatoryjnym i stuzy uscisleniu regulacji planistycznych (zob. rozdziat Zintegrowane
metody i narzedzia zarzqdzania miastem).

Ponadto w grupie instrumentéw planistycznych mozna wymienic instrumenty
polityki przestrzennej zwigzane z planowaniem uzytkowania terenéw, jakimi sg m.in.
strefowanie, przestrzenne limity na budowe, tworzenie paséw zieleni, ograniczenia
w prawach zabudowy. Sa to instrumenty wykorzystywane przy tworzeniu studium
uwarunkowan i kierunkéw przestrzennego zagospodarowania oraz planéw zago-
spodarowania przestrzennego, a pozwalaja na zachowanie wartosci historycznych,
kulturowych i przyrodniczych na rewitalizowanych obszarach miast.

Gminny program rewitalizacji (GPR) stanowi jeden z gtéwnych instrumentow
planistycznych procesu rewitalizacji. Zgodnie z ustawg o rewitalizacji powinien on
zawierac szczegbtowa diagnoze obszaru rewitalizacji oraz opis powigzan gminnego
programu rewitalizacji zdokumentami strategicznymi gminy. Powinien on wskazy-
wac rowniez wizje stanu docelowego, cele rewitalizacji i kierunki dziatan oraz opis
przedsiewziec rewitalizacyjnych o charakterze zaréwno spotecznym, gospodarczym,
srodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym, jak i technicznym, a takze mechani-
zmy integrowania dziatan. Gminny program rewitalizacji powinien zawierac system
monitorowania, strukture zarzadzania i realizacji oraz ramy finansowe zaplanowa-
nych przedsiewzie¢. W ramach opisu w gminnym programie rewitalizacji zamieszcza
sie przedsiewziecia rewitalizacyjne stuzace realizacji celu publicznego w rozumieniu
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub przedsiewzie-
cia prywatne (Ustawa o rewitalizacji, Dz.U.z 2015 r., poz. 1777). GPR stuzy¢ bedzie
jako podstawowy instrument planistyczny w procesie rewitalizacji polskich miast.

Kolejnym z zaproponowanych w ustawie o rewitalizacji instrumentem plani-
stycznym jest miejscowy plan rewitalizacji, ktory jest szczegdlng forma planu zago-
spodarowania przestrzennego. Bedzie on podstawa realizacji przeksztatcen urba-
nistycznych oraz prac inwestycyjno-budowlanych ujetych w gminnym programie

#gminny program rewitalizacji (GPR)
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rewitalizacji. Moze by¢ przygotowany i uchwalony przez rade gminy dla catosci lub
czesci obszaru rewitalizacji. W miejscowym planie rewitalizacji poza elemenetami
obligatoryjnymi obowigzujacymi w planach zagospodarowania przestrzennego
okresla sie m.in. zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowa-
nia planowanej zabudowy z zabudowa istniejaca, ustalenia dotyczace charaktery-
stycznych cech elewacji budynkéw, maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw
handlowych, zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spo-
tecznej lub lokalowej (Ustawa o rewitalizacji, Dz.U. z 2015 ., poz. 1777).

Gminny Program Rewitalizacji — przykladowa zawartos¢ dokumentu

1) Diagnoza strategiczna - identyfikacja negatywnych zjawisk oraz lokalnych po-
tencjatow wystepujacych na terenie obszaru objetego GPR.

2) ldentyfikacja uwarunkowan procesu rewitalizacji.

3) Wizja stanu docelowego obszaru GPR.

4) Cele rewitalizacji, kierunki dziatan stuzace eliminacji lub ograniczeniu negatyw-
nych zjawisk, w tym opis przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych, w szczegoélnosci o cha-
rakterze spotecznym oraz gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno-funk-
cjonalnym lub technicznym (planowane przedsiewziecia rewitalizacyjne wraz
z ich szczeg6towymi opisami).

5) Identyfikacja narzedzi realizacji dziatan i celéw programu rewitalizacji (m.in. Spe-
cjalna Strefa Rewitalizacji, miejscowy plan rewitalizacji, PPP itp.).

6) Szacunkowe ramy finansowe gminnego programu rewitalizacji wraz z szacun-
kowym wskazaniem srodkéw finansowych ze Zzrédet publicznych i prywatnych.

7) Struktura zarzadzania realizacji gminnego programu rewitalizacji wraz z ramo-
wym harmonogramem realizacji programu.

8) Powiazania gminnego programu rewitalizacji z dokumentami strategicznymi gmi-
ny (strategia rozwoju gminy, studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy oraz strategia rozwigzywania probleméw spotecznych
itp.).

9) Powiazania lokalnego programu rewitalizacji z dokumentami wyzszego rzedu
(strategia rozwoju wojewddztwa, regionalny program operacyjny).

10) System monitorowania gminnego programu rewitalizacji.

Zrddio: gpracowanie wlasne na postawie Ustawa o rewitalizagi, Dz, U. 3 2015 1., poz. 1777, [dostep 10.11.2015].
8.2.3. Instrumenty prawno-organizacyjne

Instrumenty prawne to konkretne rozwigzania prawne wynikajace z obowia-
zujacych przepiséw prawa, ukierunkowane na osiagniecie okreslonego celu. Sa to
narzedzia, za pomoca ktérych podmioty prawa realizujg okreslone uprawnienia lub
obowiazki prawne. Wsrdod instrumentéw prawnych i organizacyjnych wykorzysty-
wanych w procesie rewitalizacji wskaza¢ mozna m.in.: partnerstwo publiczno-pry-
watne, specjalne strefy rewitalizacji, park kulturowy, a takze udostepnianie informa-
cji o ofertach nieruchomosci, obstuge prawng zwigzanga z pozyskiwaniem gruntoéw,
wsparcie inwestora w procesie uzyskiwania decyzji administracyjnych itp.

Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR) jest jednym z nowych instrumentéw praw-
nych i organizacyjnych, ktére wprowadza ustawa o rewitalizacji. SSR umozliwi samo-
rzadom korzystanie ze szczegdlnych udogodnie. Wprowadzenie SSR na obszarach
rewitalizowanych ma takze uproscic i skroci¢ procedury administracyjne zwigzane
z realizacja gminnych programéw rewitalizacji. SSR powotywana jest na okres mak-
sylanie 10 lat (bez mozliwosci przedtuzenia) na konkretnym, wybranym obszarze

#miejscowy plan rewitalizacji
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miasta, ktéry wytypowany zostat na podstawie wynikéw przeprowadzonych badan.
Na jej terenie mozna korzystac ze specjalnych narzedzi (m.in. mozliwo$¢ otrzymania
dotacji na remont i modernizacje nieruchomosci) ustalonych przez wtadze samorza-
dowe. Wtadze samorzadowe posiadaja takze szereg utatwien w realizacji procesu
rewitalizacji (prawo pierwokupu dla gminy na wszystkie nieruchomosci do czasu
rewitalizacji, brak wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, zawieszenie postepowan w toku).

Przyklad Specjalnej Strefy Rewitalizacji — ,,Specjalne Ekonomiczne Strefy Miejskie”

[ zome FravcHE Ciekawym instrumentem
= = 3 wykorzystywanym we francu-
= skich miastach w procesie re-
witalizacji sa Specjalne Ekono-

miczne Strefy Miejskie (ZFU),

== ktére otwierane byty w dziel-
- nicach kryzysowych. Celem ich
dziatania byto przyciagniecie
przedsiebiorstw, tak aby udato
sie stworzy¢ nowe miejsca pracy
i rozwijac zycie tego obszaru.
ZFU to strefy, w ktérych przed-
siebiorcy korzystali ze zwolnie-

Obszar ZFU w miescie Roubaix (granice strefy na planie miasta nia z podatkéw dochodowych
zaznaczono gruba linia) Zrédto: http:/www.zonesfranches.fr/ i zréznego rodzaju sktadek.
zone-fr anche-plus.html, [dostep 10.09.2015]. W zamian za zwolnienia i u |gi

w podatku przedsiebiorstwa
zobowiazane byty zarezerwowac ok. 1/3 tworzonych miejsc pracy dla mieszkancéw
rewitalizowanych obszaréw. W ZFU lokalizowaty sie gtéwnie mate i Srednie przedsie-
biostrwa (do 50 0s6b). W miescie Roubaix, gdzie stworzono jedna z takich stref, przed-
siebiorstwa wynajmowaty dostepne lokale uzytkowe, co pozwolito wtascicielom budyn-
kéw na przeprowadzenie koniecznych remontéw. Przedsiebiorstwa, zachecane ulgami
i zwolnieniami, byty bardziej sktonne lokalizowac swoja dziatalnos¢ w obszarach rewi-
talizowanych, co z kolei powodowato, ze wtasciciele nieruchomosci uzyskiwali srodki na
inwestycje i podnoszenie standardu lokali uzytkowych i mieszkalnych w tym obszarze.
Koordynacja dziatan rewitalizacyjnych prowadzi do efektu synergii. Wzajemnie uzupet-
niajace sie projekty owocuja nie tylko rewitalizacja przestrzeni miasta, w tym réwniez
przestrzeni publicznych, ale gtéwnie ozywieniem w sferze gospodarczej i spoteczne;j.

A==

Zrédio: S, kalski, 2009, 5. 175—176; Boryczka, 2009.

Partnerstwo publiczno-prywatne jest instrumenem uzywanym do realizacji
wszelkiego rodzaju ustug publicznych, w tym takze do wspierania realizacji procesu
rewitalizacji. Termin ten okresla projekty rewitalizacyjne realizowane na podstawie
umowy dtugoterminowej zawartej miedzy jednostka sektora publicznego i jednost-
ka sektora prywatnego w celu budowy niezbednej infrastruktury rzeczowej, finan-
sowej i organizacyjnej, ktéra umozliwi Swiadczenie ustug publicznych na terenie ob-
jetym rewitalizacja. Partnerstwo publiczno-prywatne jest nowoczesng i atrakcyjng
metoda realizacji ustug publicznych ze wzgledu na korzystny podziat zadan i ryzyk
pomiedzy tymi stronami.
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Wéréd instrumentéw organizacyjno-prawnych sg m.in. park kulturowy, narze-
dzia stuzace nabywaniu gruntéw na otwartym rynku, wymiana gruntéw wraz ze
scaleniem, sprzedaz gruntow powiazana z formami uzytkowania i przysztymi przy-
chodami, umowy z deweloperami zabezpieczajace publiczne interesy w zakresie
gruntow publicznych oraz komunalizacja terendw, ktéra zwykle dotyczy terenéw
nalezacych do Skarbu Panstwa, ale mozna jg stosowad w przypadku wykupu tere-
néw od oséb prywatnych lub wywtaszczenia na cele publiczne.

Park Kulturowy Miasto Tkaczy

fot. J. Zasina fot. Zbigniew Przygodzki.

W 2003 r., zaraz po wejsciu w zycie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami, Urzad Miasta Zgierza podjat dziatania zmierzajace do odrestaurowania grupy
zabytkowych domoéw tkaczy pochodzacych z XIX w. Zapisy ustawy umozliwity usta-
nowienie parku kulturowego dla terenéw potozonych przy ulicach: G. Narutowicza,
Ks. Sz. Rembowskiego, 1 Maja, Dtugiej, 3 Maja, H. Dabrowskiego i N. Barlickiego. Obszar
ten stanowi unikalny dziewietnastowieczny zespét okoto 30 klasycystycznych drewnia-
nych domoéw tkaczy wraz z uktadem urbanistycznym. W $lad za ustanowieniem szcze-
golnej formy ochrony dla tego obszaru zrealizowany zostat projekt ,Park Kulturowy
Miasto Tkaczy”. Park Kulturowy Miasto Tkaczy poza szczegdlng ochrong niezwykle
cennych zabytkowych obiektéw i uktadu ulic zaktadat przede wszystkim ich restauracje
i ponowne, wspotczesne wykorzystanie. Waznym elementem procesu rewitalizacji byto
zaangazowanie wielu partneréw gospodarczych i spotecznych, aktywizacja mieszkan-
céw, wprowadzenie funkcji kulturalnej, turystycznej w ten obszar. Ponadto odtworzona
zostata nie tylko historyczna zabudowa, ale takze historyczna nawierzchnia ulic oraz
elementy matej architektury. Przywrécono historyczny krajobraz na 500 metrach tych
dwach ulic. Park kulturowy w Zgierzu byt pierwsza tego typu forma ochrony zabytkéw.

Zrddto: www.miastotkaczy.pl.

Park kulturowy jest jednym z instrumentow ochrony zabytkow, ktéry funkcjonu-
je w polskim systemie prawnym od 2003 r. Zostat on wprowadzony na mocy ustawy
zdnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Park kulturowy
jest forma obszarowej ochrony zabytkéw. Wspomniana ustawa definiuje park kul-
turowy jako ,nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzie-
tem cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscia i stanowiace Swiadectwo minionej
epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu
na posiadang wartos¢ historyczna, artystyczng lub naukows” (Ustawa o ochronie
zabytkdw i opiece nad zabytkami). Przedmiotem ochrony w wypadku parku kul-
turowego jest krajobraz kulturowy, czyli przestrzen historycznie uksztattowana
w wyniku dziatalnosci cztowieka. Celem wprowadzenie parku kulturowego w obszar

#park kulturowy
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miasta jest ochrona krajobrazu kulturowego oraz zachowanie wyrdézniajacych sie
terenoéw. Park kulturowy i jego wprowadzenie $cisle zwiazane jest z planowaniem
przestrzennym. Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami wskazuje,
ze dla obszaru parku kulturowego gmina ma obowiazek, w terminie trzech miesie-
cy od chwili utworzenia parku, rozpocza¢ procedure planistyczna zmierzajaca do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada gminy
w uchwale okresla nazwe parku kulturowego, jego granice, sposéb ochrony, a takze
zakazy i ograniczenia obowigzujace na jego terenie. Miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego dla tego obszaru bedzie miat cechy planu ochronnego.

Ta grupa instrumentéw obejmuje takze instrumenty wspierania - tzn. tworzenia
specjalistycznych struktur organizacyjnych, bazy informacji o terenach i podmiotach
gospodarczych oraz organizacjach powotywanych do pobudzania rozwoju, w tym
m.in. podmiotach zarzadzajacych programem rewitalizacji (operatorzy rewitalizacji
w formie powotanej spotki komunalnej), organizacjach wspotpracujacych z opera-
torem komérki administracyjnej, inkubatorach, ktére stuzy¢ maja utatwieniu rozpo-
czynania dziatalnosci gospodarczej, a takze podmiotach Il sektora, czyli organiza-
cjach pozarzadowych, ktére majg stanowi¢ pomost w prowadzeniu dialogu spotecz-
nego w procesie rewitalizacji. Jednym z nowych instrumentéw zaproponowanych
w ustawie o rewitalizacji jest Komitet Rewitalizacji, ktéry stanowi forum wspétpracy
i dialogu interesariuszy z organami gminy w sprawach dotyczacych przygotowania,
prowadzenia i oceny rewitalizacji oraz petni funkcje opiniodawczo-doradcza wéj-
ta, burmistrza albo prezydenta miasta. Ma on na celu wzmocnienie uczestnictwa
mieszkancow i uzytkownikéw zdegradowanych obszaréw miast w procesach ich
rewitalizacji (Ustawa o rewitalizacji, Dz.U.z 2015 r., poz. 1777).

8.3. Miasto przyjazne ludziom - rewitalizacja jako sposéb
przywracania przestrzeni publicznych

8.3.1. Formy i funkcje przestrzeni publicznych

W procesie rewitalizacji jednym ze szczegdlnych obszaréw aktywnosci i po-
dejmowania dziatan naprawczych majacych na celu kreowanie miasta przyjaznego
ludziom jest przestrzen publiczna. W tradycyjnym ujeciu oznacza ona przestrzen
otwartg dla najrézniejszych form kontaktu i zachowan ludzi. To sie¢ ulic i placéw,
zbior budowli, pomnikéw oraz zielen. Przestrzen publiczna to przestrzen zycia, ktéra
tworzy ramy zycia miejskiego [Wisniewska, 2012, s. 52]. Przestrzenig publiczng na-
zwamy ,strukture o pewnym poziomie autonomicznosci i ztozonych relacjach kom-
pozycyjnych i funkcjonalnych, zachodzacych miedzy elementami, ktoére te przestrzen
tworza, bedaca jednoczesnie szczegdlnie istotnym elementem struktury miasta oraz
elementem integrujacym tkanke miejska” [Zuziak, za: Lorens, Martyniuk-Peczek,
2010]. Trzeba tez podkresli¢, ze przestrzenie publiczne sg jedynymi obszarami miast,
w ktérych osoby niebedace cztonkami danej spotecznosci moga sie swobodnie po-
ruszaé, a tym samym moga sie poznaé m.in. z cztonkami tej spotecznosci.

W miescie wyodrebni¢ mozna wiele rodziajow przestrzeni. W praktyce plani-
stycznej oraz socjologii przyjeto klasyfikacje przestrzeni wedtug kryterium wtasno-
$ci oraz uzytkowania przestrzeni (rys. 8.1) [Wankowicz, 2011, s. 12-16].

Wymienione cztery rodzaje przestrzeni miasta (przestrzen publiczna, pétpu-
bliczna, potprywatna oraz prywatna) Maja odmienne cechy. Cechami charaktery-
stycznymi dla tych przestrzeni sa m.in. typy uzytkownikéw, dostepnos¢, dostep do
aktywnosci, dostep do informacji o przestrzeni, dostep do zasobdw przestrzeni oraz
ich formy przestrzenne (tab. 8.2).

#specjalna strefa rewitalizacji (SSR)
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Rysunek 8.1. Rodzaje przestrzeni wedtug kryterium wlasnosci oraz uzytkowania
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Zrddfo: gpracowanie wiasne.

Przestrzenie publiczne mozna podzieli¢ na otwarte i zamkniete, albo inaczej
na zewnetrzne (otwarte) i wewnetrzne (zamkniete). Otwarta przestrzen publiczna
(ogdlnodostepna, niezamknieta wewnatrz obiektéw) to tereny znajdujace sie po-
miedzy prywatnymi terenami. W obszarach miejskich sa to skwery, ulice, parki, par-
kingi, a w obszarach wiejskich sa to pasy linii brzegowych, lasy, jeziora, rzeki. Drugi
rodzaj przestrzni publicznej - przestrzen zamknieta - to instytucje uzytku publicz-
nego, takie jak biblioteki, muzea, $wiatynie, budynki, ktére sa siedzibami instytucji
publicznych, dworce kolejowe i autobusowe, lotniska [Dymnicka, 2009, s. 54-55].
Obecnie obserwujemy tendencje do tworzenia specyficznych rodzajow przestrzeni
publicznej, czesto zorientowanych do srodka jakiegos$ budynku (prywatne arkady
sklepowe przecinajace bloki urbanistyczne, podziemne systemy przejs¢ i wielkie we-
wnetrzne ,dziedzince” w hotelach). Ta forma przestrzeni publicznych zwigzana jest
niejednokrotnie zbudowaniem przestrzeni catkowicie odizolowanych od otoczenia.
Jest to dla miasta jako ztoZzonego organizmu, pewnego systemu dos¢ niebezpieczne
zjawisko, gdyz powoduje rozproszenie sie w przestrzeni uzytkownikow, zanik aktyw-
nosci spotecznych i budowania kontaktéw spotecznych, a takze wprost opuszcza-
nie przestrzeni publicznych przez ludzi [Lorens, Martyniuk-Peczek, 2010, s. 62-75].
Z drugiej strony w praktyce planowanowania, w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy wyznaczone obszary przestrzeni publicz-
nej wymagaja uwzglednienia w gminnym budzecie kosztéw aranzacji odpowiedniej
do rangi tego obszaru. Gminy nie daza wiec do powiekszania obszaréw przestrzeni
publicznych, a raczej do ich minimalizowania. Stad tez m.in. powszechnym zjawi-
skiem jest relatywne ,kurczenie sie” przestrzeni dostepnej. Jest to takze zwigzane
z jej ekspansywnym i rabunkowym wykorzystaniem oraz ze wzrostem liczby ludno-
$ci [Wishiewska, 2012, s. 52].
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Przestrzen publiczna w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym zdefiniowana zostata jako ,obszar o szczegélnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy nawiazywaniu kontak-
téw spotecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzen-
ne” (Dz.U.z 2003 r. Nr 80, poz. 717).

Tabela 8.2. Rodzaje przestrzeni miasta

Rodzaje przestrzeni

Cechy przestrzeni

Prywatna

Potprywatna

Pétpubliczna

Publiczna

Typy uzytkownikow

Bardzo nieliczni
(mieszkancy, osoby
zaproszone)

Nieliczni (miesz-
kancy, osoby
zaproszone)

Liczni (mieszkancy,
osoby zaproszone,
osoby postronne)

Bardzo liczni
(wszyscy chetni)

Dostepnosc¢ przestrzeni

Bardzo zréznico-
wana (catkowita

Zrdznicowana
(catkowitadla

Niezréznicowa-
na (podobnadla

Rowna (nieograni-
czonalub na

dla mieszkancow, mieszkancow, wszystkich) rownych zasadach
wedtug zasad czesciowo dla wszystkich)
mieszkancéow dla ograniczonadla

0s6b zaproszo- 0s6b zaproszo-

nych) nych)

Dostep do aktywnosci Bardzo zréznico- Bardzo Zrdznicowany Niezréznicowany
wany (catkowity zréznicowany (catkowity dla (na réwnych zasa-
dla mieszkancow, (catkowity dla mieszkancéw dach dla wszystkich)
wedtug zasad mieszkancéw, i 0séb zaproszo-
mieszkancéw dla wedtug zasad nych, ograniczony
0séb zaproszo- mieszkancéw dla dla postronnych)
nych) 0s6b zaproszo-

nych)

Dostep do informacji
o przestrzeni

Bardzo zréznico-
wany (catkowity

Zrdznicowany
(ograniczany

Zréznicowany (cat-
kowity dla ,swoich”,

Niezréznicowany
(na réwnych zasa-

dla mieszkancoéw, przez miesz- ograniczony dla dach dla wszystkich)
wedtug zasad kancow) pozostatych)
mieszkancow dla
0séb zaproszo-
nych)
Dostep do zasobow Bardzo zréznico- Bardzo Zrbznicowany Niezréznicowany
przestrzeni wany (catkowity zroznicowany (catkowity dla (taki sam dla wszyst-
dla mieszkancow, (catkowity dla mieszkancow, kich)
brak dostepu dla mieszkancéw, ograniczony dla
pozostatych) wedtug zasad 0s6b zaproszonych)
mieszkancow dla
0s6b zaproszo-
nych)
Typowe formy Dom, mieszkanie Taras, loggia, bal- Otwarty hol, klatka Ulica, plac, park,
przestrzenne kon, wydzielony schodowa, klub skwer, ciagi piesze,

hol wejsciowy,
klatka schodowa,
ogréd za domem,
wydzielone pod-
worko, dziedziniec

osiedlowy, plac
zabaw, podwoérko,
park rozrywki,
Swiatynia, kino,
muzeum, galeria,
urzad, dworzec

tereny sportowe
i rekreacyjne,
otwarte tereny
miejskie

Zridlo: gpracowanie wlasne na podstawie Dymnicka, 2013, 5. 54—55.
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Przestrzen publiczna definiowana jest obecnie takze w kategoriach spotecz-
no-ekonomicznych jako dobro wspdlnie uzytkowane i celowo ksztattowane przez
cztowieka. Zasieg, granice oraz aranzacje tej przestrzeni kreuja urbanisci, archi-
tekci, artysci oraz ludzie w niej przebywajacy zgodnie ze spotecznymi zasadami
i wartosciami, ktére stuza zaspokojeniu potrzeb spotecznosci lokalnych. Wydaje
sie, ze naturalng potrzeba cztowieka jest kreowanie przestrzeni, w ktorej zyje, dla
wzmochienia poczucia wspélnoty i budowania tozsamosci miejsca. Architektura
i forma urbanistyczna przestrzeni publicznej w najbardziej bezposredni sposéb
ksztattujg krajobraz miejsca. Ponadto ksztattujg miasto i jego percepcje. Krajo-
braz tej przestrzeni stanowi oprawe sceniczna, w ktérej biegnie zycie spotecznosci,
a o publicznym charakterze przestrzeni decyduje zbiorowy sposoéb jej uzytkowania
[Ziobrowski, 2012,s.871].

Gospodarowanie przestrzenia publiczng miast pozostajace domeng wtadz sa-
morzadowych polega na sterowaniu gra rynkowa, zarzadzaniu zasobem oraz rze-
czywistym przeksztatcaniu przestrzeni. Sposéb ksztattowania i funkcjonowania
przestrzeni publicznych zaleza od wielu czynnikéw, m.in. od spotecznego systemu
wartosci i jego lokalnych uwarunkowan, jakosci prawa, sprawnosci funkcjonowania
rynku oraz sprawnosci instytucji wtadz samorzadowych [Dymnicka, 2009, s. 19-24].
Ksztattowanie dobrych przestrzeni publicznych moze stuzy¢ zaspokajaniu oczeki-
wan i potrzeb mieszkancéw, w tym potrzeb kulturowych poprzez okreslenie tozsa-
mosci, budowanie przynaleznosci do wspdlnoty, oferte spedzania czasu wolnego itp.
Moze by¢ tak takze czynnikiem przyciagajacym turystéw, potencjalnych inwestorow
oraz przyczynkiem do budowania zintegrowanego organizmu miejskiego. Dbatos¢
o wysoka jakos¢ przestrzeni publicznych sprzyja budowaniu tozsamosci i wizerunku
miasta, co jest niezwykle istotne w warunkach konkurencji miedzy miastami [Kocha-
nowska, 2009, s. 15-19].

Tradycyjna przestrzen publiczna jest strefg wolnosci (fot. 8.1, 8.2), gdzie kazdy
mieszkaniec miasta czy jego uzytkownik moze czuc sie swobodnie. Elementy tej
wolnej przestrzeni, obrazy, dzwieki odstarczajg informacji oraz zmystowych wrazen,
auliceiplaceiich wyposazenie powinny by¢ wtasnoscig wszystkich obywateli mia-
sta. Zachowania w przestrzniach publicznych powinny by¢ swobodne i ograniczone
jedynie ogdlnymi zasadami wspotzycia spotecznego [Jatowiecki, Szczepanski, 2006,
s.420-430]. Jednak administratorzy przestrzeni publicznych wprowadzaja niekiedy
rézne ograniczenia, ktére polegaja m.in. na zakazie biegania, jazdy na rowerze (Park
tazienkowski w Warszawie).

Fotografia 8.1. Przestrzen publiczna Fotografia 8.2. Przestrzen publiczna
strefg wolnosci strefa wolnosci

#otwarta przestrzen publiczna

#przestrzen zamknieta

Aker Brygge, Oslo Aker Brygge, Oslo
fot. Z. Przygodzki fot. Z. Przygodzki
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Przestrzen publiczna petni szereg funkcji, jest miejscem spotkan, wymiany
(w tym handlu i ustug), wreszcie - komunikacji. Funkcje te rozwijaty i rozwijaja sie
w réznych miastach, obszarach miast w réoznym stopniu, stad tez podziat miast za-
proponowany przez J. Gehla wskazujacy trzy typy przestrzeni publicznej miast: tra-
dycyjne, zawtaszczone, odzyskane.

Fotografia 8.3. Przestrzen publiczna Fotografia 8.4. Przestrzen publiczna
tradycyjna z réznymi sposobami jej uzytkowania

Piazza del Duomo, Mediolan Oslo
fot. J. Zasina fot. M. E. Sokotowicz

Przestrzenie tradycyjne to takie, gdzie w rownowadze koegzystuja rozmaite
sposoby uzytkowania przestrzeni publicznych: spotkania, handel, komunikacja
(fot. 8.3,8.4).

Przestrzenie zawtaszczone (fot. 8.5) to takie, ktdre zostaty zdominowane przez
komunikacje samochodows i zabrane mieszkarncom i uzytkownikom miast przez
poruszajace sie lub zaparkowane w tych przestrzeniach smochody.

Przestrzenie ozdyskane z kolei to takie, w ktérych czynione sg wysitki na rzecz
przywrécenia rownowagi pomiedzy trzema tradycyjnymi sposobami uzywania
przestrzeni (spotkania, wymiana, komunikacja) [Lorens, Martyniuk-Peczek, 2010,
s. 6-12]. Czesto rewitalizacja centrum miasta (otoczenia gtéwnego rynku) ma na
celu doprowadzenie do odzyskania przestrzeni publicznej i wprowadzenia innych,
pozatransportowych funkgji.

Fotografia 8.5. Przestrzen publiczna zawtaszona

puni®?

i 1
=]

Vokzalnaya magistral, Nowosybirsk ul. Krupéwki, Zakopane
fot. J. Zasina fot. Z. Przygodzki
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Za jedne z najwazniejszych cech przestrzeni publicznych uznaje sie wtasnosé¢,
dostepnos¢, sposdb zarzadzania, utatwianie komunikacji i interakcji miedzy uzyt-
kownikami tej przestrzeni oraz kreowanie form przestrzennych umozliwiajacych
podejmowanie réznych aktywnosci w tej przestrzeni przez jej uzytkownikdéw. Prze-
strzen publiczna jest czescig szerszego srodowiska zurbanizowanego (w tym $ro-
dowiska przyrodniczego). Istota publicznego charakteru przestrzeni miejskiej tkwi
w systemie wtasnosci, gdyz dziatajgce w miescie podmioty publiczne i prywatne
wspottworza produkty miejskie o charakterze publicznym, z ktérych wszyscy miesz-
kancy i uzytkownicy miasta korzystaja. Przestrzen publiczna jest dobrem spotecznie
wytwarzanym, ale moze by¢ réwniez dobrem wolnym, danym przez przyrode [Dym-
nicka, 2013, s. 54-55].

Fotografia 8.6. Przestrzen publiczna Fotografia 8.7. Przestrzen publiczna odzy-
zawtaszczona - rynek w Sieradzu skana w wyniku procesu rewitalizacji

Rynek przed rewitalizacja, Sieradz Rynek po rewitalizacji, Sieradz
fot. Urzad Miasta Sieradza fot. Urzad Miasta Sieradza

Liczne rozwazania nad charakterem i fukcjami wspotczesnych przestrzeni pu-
blicznych wskazuja, ze niezaleznie od tego, z jakim rodzajem przestrzeni mamy do
czynienia, nalezy ja traktowac w kategoriach rynkowych. Stad tez aby zaoferowac
klientom (w tym przypadku mieszkaricom i uzytkownikom miast) dobry produkt,
nalezy zadbac o jego jakos¢ (m.in. estetyke, bezpieczenstwo, unikatowosé) [Lorens,
Martyniuk-Peczek, 2010, s. 64-73]. Wtadze samorzadowe jednak bardzo czesto nie
sg zainteresowane rozwojem tradycyjnych przestrzeni publicznych m.in. z uwagi na
wysokie koszty ich urzadzania i utrzymania, mimo iz s one uwazane za katalizatory
zmian i rozwoju zdegradowanych obszaréw miast. Jakos¢ i dostepnos¢ przestrzeni
publicznych miast zaleza w duzym stopniu od procedur decyzyjnych w zakresie za-
gospodarowania przestrzennego. Wszystkie decyzje dotyczace przeksztatcen prze-
strzeni miast powinny by¢ przez wtadze samorzgdowe planowane kompleksowo
i perspektywicznie. Planowanie i zarzadzanie przestrzeniami publicznymi wymaga
od decydentéw duzej odpowiedzialnosci, wyobrazni i Swiadomosci skutkéw podej-
mowanych decyzji.

Substytutem przestrzeni publicznych staty sie centra handlowe, supermarke-
ty, centra rozrywki lokalizowane w réznych obszarach polskich miast, poczawszy
od ich obrzezy, na scistym centrum koriczac. Wnetrza tych obiektéw nie sg jednak
przestrzeniami publicznymi, a przestrzeniami prywatnymi publicznie uzytkowanymi.
Ich cecha charakterystyczng jest dosrodkowa koncepcja architektoniczna, a wiec
$Swiadome ograniczanie wykorzystania przestrzeni zewnetrznej na rzecz stworzenia

#przestrzenie prywatne publicznie uzytkowane

186



pozornie wielofunkcyjnych wnetrz imitujacych owa przestrzen zewnetrzng (Lorens,
Martyniuk-Peczek, 2010).

Obserwuije sie szybki rozwoj przestrzeni prywatnych, ktére oferowane sg przez
ich wtascicieli do uzytku publicznego. Prowadzona jest w nich restrykcyjna selekcja
uzytkownikéw pod katem m.in. sity nabyweczej, zachowania. Cechy tych przestrzeni
to zamkniety obszar, kontrolowany dostep, silna kontrola w budowaniu i podtrzy-
mywaniu wizerunku tej przestrzeni [Jatowiecki, Szczepanski, 2006, s. 420-430].

Przyklady przestrzeni prywatnej publicznie uzytkowanej, ktéra imituje przestrzefi zewnatrzng

miasta w centrum handlowym PORT £.ODZ.

Prywatny biznes czesto imituje przestrzenie publiczne, aby w ten sposéb koncen-
trowac popyt. Odwotuje sie w tym wzgledzie do potrzeb wyzszego rzedu klientow, ktére
czesciowo zaspokajane sa wtasnie w przestrzeniach publicznych miasta. Klienci galerii
handlowych doswiadczaja zatem czegos, co moznaby nazwac iluzja miasta. Niestety jed-
nak zachowania te nie wywotuja efektéw synergicznych i korzysci zewnetrznych dla
spotecznosci i gospodarki miasta.

C.H. Port £6dz, £6dz
fot. Z. Przygodzki

Zjawisko prywatyzacji przestrzeni miast nie dotyczy jednak tylko zamknietych
przestrzeni centrow handlowych, parkéw tematycznych, ale coraz czesciej takze
centréw miast. Na takich przyktadach, jak m.in. Postdamer Platz, zauwazy¢ moz-
na, ze w przestrzeniach centralnych miast wprowadzane sg przez zarzadcow tych
przestrzeni konsumpcji wtasne standardy estetyczne czy tez narzucane sg zasady
zachowan. Postdamer Platz zarzadzany jest przez miedzynarodowe korporacje.

Przestrzen publiczna jest miejscem spotkan, nawiazywania kontaktow,
réznego rodzaju aktywnosci indywidualnych oraz grupowych. Jest przestrze-
nig koncentracji ludnosci i przyczynia sie do bardziej intensywnego korzysta-
nia z szerokiej oferty miasta, w tym szczegdlnie sprzyja korzystaniu z ustug i
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#zjawisko prywatyzacji przestrzeni

#proces komercjalizacji przestrzeni

handlu. Te cechy przestrzeni publicznej staty sie wspdtczesnie podstawg pro-
cesu komercjalizacji przestrzeni, ktéra ma na celu maksymalizacje konsump-
cji w zlokalizowanych w tych przestrzeniach instytucjach, placéwkach handlu
i ustug. Te cechy i procesy zachodzace w przestrzeniach publicznych znane
i wykorzystywane byty od dawna, jednak nasilenie procesu komercjalizacji wi-
doczne jest od momentu, gdy globalni inwestorzy, dysponujacy niezwykle du-
zym kapitatem i mozliwos$ciami, przejeli wspomniane obiekty i placéwki han-
dlowo-ustugowe. Proces komeracjalizacji przestrzeni publicznych znacznie
przyspieszyt, gdy silni inwestorzy dostrzegli szybciej niz wtadze samorzadowe
w Polsce potencjat tych przestrzeni i dazac do maksymalizacji swoich zyskow, wy-
brali droge na skréty (zob. rozdziat Marketing miasta). Inwestorzy zamiast wtaczyé
sie w odnowe istniejacych przestrzeni publicznych, zaczeli tworzy¢ wtasna nowa
przestrzen na zakupionych fragmentach miasta, ktéra udostepniajg swoim klien-
tom. Ta nowa przestrzen wzorowana jest na swobodnie dobranych (wtasciwie bez
ograniczen) bardzo atrakcyjnych wzorach, jest zdecydowanie barwniejsza, dostar-
cza wiekszych emociji, jest zadbana, bezpieczna, tatwo dostepna dla kierowcéw,
przez co wygrywa konkurencje z innymi fragmentami miasta. Taka przestrzen przy-
cigga rzesze konsumentéw, spetniajgc swoje cele rynkowe, a jednoczesnie przyczy-
nia sie do pustoszenia innych przestrzeni publicznych miasta, w tym szczegdlnie
obszaréw centralnych miast. Z nieodwiedzanych przez mieszkacéw i uzytkownikow
przestrzeni publicznych znikaja dziatalnosci handlowe i ustugowe, powodujac ich
dalsza degradacje [Kochanowska, 2010, s. 25-35]. Negatywnego wptywu komer-
cjalizacji przestrzeni publicznych upatrywaé mozna m.in. w zbyt duzym obcigzeniu
finansowym samorzadéw, czego konsekwencjg jest brak srodkéw finansowych
na inwestycje w odnowe i kreowanie nowych przestrzeni. Kolejng przyczyna jest
braku wizji funkcjonalnej rozwoju centréw miast, a takze bierne poddawanie sie
ekspansji kapitatu zagranicznego i zewnewntrzym inwestrom. Przejmowanie roli
kreowania przestrzeni niby-publicznych przez podmioty gospodarcze dzieki swej
prostocie i tatwosci uwalnia wtadze samorzadowe od Zmudnych, dtugofalowych
dziatan, jednak niekontrolowane dziatanie tych podmiotéw moze tatwo prowadzi¢
do watpliwych rezultatéw i negatywnych skutkéw (stopniowe zawtaszczanie naj-
bardziej atrakcyjnych przestrzeni srédmiejskich, centréw terendw podmiejskich,
wypieranie z przestrzeni publicznych lokalnych przedsiebiorcow, handlowcow,
restauratorow itp.).

Mechanizmy rynkowe nie majg oczywiscie tylko negatywnego wptywu na prze-
strzen miast i moga, a nawet powinny by¢ wykorzystywane w procesie odnowy i kre-
owania przestrzeni publicznych miast, ale jako element zintegrowanej i strategiczne;j
polityki miejskiej. Przestrzen publiczna miast to miejsce koncentracji aktywnosci
i nawigzywania kontaktéw miedzy mieszkancami i uzytkownikami tej przestrzeni.
Woystepuja oni w réznych rolach jako mieszkancy, obywatele miasta, realizujacy ine-
tersy wtasne oraz wspdlnoty, ktorg tworzg, ale takze jako konsumenci tej przestrzeni
i zlokalizowanej w niej oferty handlowej i ustugowej. Istota przestrzeni publicznej
byto i jest wzajemne przenikanie sie i uzupetnianie komercyjnych funkcji wymiany
z funkcjami integrujacymi uzytkownikow tej przestrzeni. Dzieki tym powigzaniom
réznych funkcji rynkowa konkurencja nie doprowadzita do rozpadu wspdélnoty tery-
torialnej, ktéra tworzg mieszkanncy miast. Jednak podporzadkowanie tych przestrze-
ni wytacznie grze rynkowej i mechanizmom rynkowym spowoduje, Ze nie bedg one
w stanie petnic innych swoich funkgji (integrujacej, budujacej poczucie tozsamosci,
wiezi spotecznych itp.). Moze ono takze zaczaco zubozy¢ sfere kultury, uruchamiajac
niebezpieczne procesy jej degradacji przez niszczenie pewnych wartosci oraz osta-
bianie czynnikéw kulturotwoérczych [Kochanowska, 2010, s. 25-35].
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8.3.2. Wyzwania w zakresie projektowania i ksztattowania
wspotczesnych przestrzeni publicznych

Przestrzen publiczna wspoétczesnych miast ulega przeksztatceniom. Przyczyna
tych przeksztatcen sa m.in. procesy globalizacji, rozwoju spoteczeristwa konsump-
cyjnego, zmiana relacji i form wspétpracy podmiotéw sektora publicznego i prywat-
nego. Ponadto moéwi sie o procesie kurczenia sie przestrzeni publicznych miast oraz
zawtaszczaniu przestrzeni, w tym ich prywatyzacji i komercjalizacji. Takie tendencje
sg wynikiem dwoch niekorzystnych proceséw dla przestrzeni publicznych. Pierw-
szym z nich jest nadkonsumpacja przestrzeni miejskiej, czego efektem jest nadmier-
ne zageszczanie zabudowy, najczesciej kosztem przestrzeni publicznych. Drugim
procesem jest nadkonsumpcja przestrzeni publicznych, ktéra prowadzi do pogor-
szenia jakosci oraz funkcjonalnosci tych przestrzeni [Hardin, Wenster, za: Parysek,
2005]. Wskutek kryzysu przestrzeni publicznej polegajacego na jej zawtaszczaniu
i komercjalizacji miasta tracg wspolnotowy charakter. Spotecznosé miast gubi takze
poczucie obowigzku dbania o interesy wspdlnoty, w tym o wspdlng przestrzen do
zycia. Roszczenia wobec przestrzeni wysuwajg natomiast nowi uzytkownicy mia-
sta, silnie akcentujac swoje zapotrzebowanie gtéwnie na przestrzen administracji,
konsumpcji i rozrywki [Dymnicka, 2009, s. 19-24]. W Polsce wydaje sie, ze funkcjo-
nowanie przestrzeni publicznych, stymulujgcych rozwéj kontaktow i wiezi spotecz-
nych, jest niezwykle potrzebne. Wyniki badan wzajemnego zaufania mieszkarcow
miast w Polsce wskazuja na istnienie w tym zakresie powaznych probleméw i sytu-
ujg Polske na bardzo niskiej pozycji w poréwnaniu z innymi krajami Europy.

Szczegblne znaczenie funkcji przestrzeni publicznej sprawia, ze podlega ona
duzej presji rozwojowej i zawtaszczaniu (m.in. prywatyzacji i komecjalizacji). Sil-
nie dziatajace mechanizmy rynkowe i brak realizowanej przez wtadze samorza-
dowe wielu miast w Polsce kompleksowej polityki miejskiej skutkuja powszechna
akceptacja zawtaszczania przestrzeni publicznej i godzeniem sie na réznego typu
spoteczne koszty obcigzajace lokalne spotecznosci. Nie mozna jednak wing za te
sytuacje obarczac tylko wtadz samorzadowych, wszystko to odbywa sie bowiem
takze przy spotecznym przyzwoleniu lokalnych spotecznosci. Wynika to m.in. z ni-
skiej spotecznej Swiadomosci znaczenia przestrzeni publicznych jako dobra wspdl-
nego, btednego pogladu, ze wolny rynek - bez publicznej interwencji - jest w stanie
zrownowazyc rozwoj przestrzenny i spoteczno-gospodarczy. Wynika to réwniez
z postawy wtascicieli nieruchomosci, ktérzy przedktadajg interes indywidualny nad
dobro wspélne, szczegdlnie w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
z niskiej aktywnosci obywatelskiej mieszkancow miast, co przejawia sie w niedosta-
tecznym ich udziale w podejmowaniu decyzji o rozwoju spoteczno-gospodarczym
i przestrzennym miast (Karta Przestrzeni Publicznej 2009). Opracowana w 2009 r.
Karta Przestrzeni Publicznej wskazuje troske srodowiska urbanistéw i architek-
téw o otaczajgca przestrzen. Stad tez przed wtadza samorzadowsg i podmiotami
odpowiedzialnymi za jakos¢ przestrzeni publicznych stoi wiele wyzwan. Wsrod
tych wyzwan jest m.in. maksymalizacja wartos$ci miasta i jego nieruchomosci, ktéra
odbywac sie bedzie poprzez kreowanie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych.
Wtadze samorzadowe zobowigzane sg wprowadzi¢ kompleksowe planowanie oraz
projektowanie urbanistyczne przestrzeni publicznych przy szerokim udziale spo-
tecznosci lokalnej. Partycypacja spoteczna w tym zakresie powinna obejmowac
udziat spotecznosci zaréwno w procesie sporzadzania dokumentow planistycznych
(studium uwarunkowan i kierunkéw przestrzennego zagospodarowania, plany za-
gospodarowania przestrzennego, gminne programy rewitalizacji, miejscowe plany
rewitalizacji itp.), jak i w tworzeniu narzedzi ksztattowania i gospodarowania prze-

#kryzys przestrzeni publicznej

#karta przestrzeni publicznej
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strzeniami publicznymi. Kolejnym wyzwaniem jest ochrona dziedzictwa kulturowe-
go oraz specyfiki lokalnej jako szczegdlnych wartosci przestrzeni publicznych oraz
zapewnienie dostepu do przestrzeni publicznych wszystkim, ktorzy z tej przestrzeni
chca skorzystac, a takze minimalizacja konfliktéw.

Najwazniejszym jednak wyzwaniem wydaje sie ksztattowanie takich przestrzeni
publicznych, ktére integrujg spotecznos¢ lokalng i sg aktywnie uzytkowane. Nietrud-
no zaprojektowac przestrzen miasta barwng, réznorodna i wyposazona w ciekawe
meble miejskie. Przyktady takich nowych lub poddanych rewitalizacji przestrzeni
w polskich miastach jest bardzo duzo, wiele jednak z nich $wieci pustkami i trudno
znalez¢ tam jakichkolwiek uzytkownikéw. Trudniej natomiast zaprojektowac prze-
strzen publiczna tak, aby przebywali w niej ludzie, aby zatrzymywali sie w niej na dtu-
zej, aby przebywali w niej stale i wchodzili w interakcje z innymi jej uzytkownikami.
Zwraca sie uwage na trwajacy w wielu miastach trend polegajacy na przemianie miast
i obszaréw mieszkaniowych - od zywych do pozbawionych zycia. Proces ten spowo-
dowat, Ze miasta staty sie nudne i monotonne. J. Gehl podkresla, ze Zywe miasta to
takie, w ktérych moga zachodzié réznorakie interakcje pomiedzy ludzmi.

Wspotczesnie obserwuje sie w przestrzeni miast zdecydowany wzrost unifor-
mizacji jej form i wyposazenia, co jest rezultatem tatwosci i szybkosci przenoszenia
form i wzoréw, zwtaszcza dotyczacych matej architektury, podtogi placéw, form
reklam itp. Stad tez dla wtasciwego funkcjonowania przestrzeni publicznych poza
bogactwem ich form i wzoréw oraz réznorodnoscia istotne jest precyzyjne i jasne
okreslenie ich charakteru, struktury i formy (mi.n. granic, wejs¢, kierunkéw i domi-
nujacych elementow, wewnetrznych podziatéw). Tym samym ,niezaleznie od tego,
jak kolorowe i zréznicowane bedg budynki, jesli nie bedg one w stanie zaoferowac
mozliwosci kontaktéw miedzyludzkich, to pozostang nudne i monotonne” [Gehl,
2009; Lorens, Martyniuk-Peczek, 2010, s. 6-12].

Wskutek zmian spotecznych, ekonomicznych, kulturowych zmieniaja sie takze
wymagania i oczekiwania wobec przestrzeni publicznych. Oczekiwane s3 lepsze
warunki dla zréznicowania typow aktywnosci pozadomowych, lepsze warunki dla
dziatan opcjonalnych i rekreacyjnych, a takze lepsze warunki dla dziatan spotecz-
nych. Jak wskazuja wyniki badan zachowan ludzi w przestrzeniach publicznych,
prawdziwa walka o jakosc¢ tych przestrzeni, a tym samym wzrost poziomu zycia
mieszkancow miast odbywa sie w matej skali [Gehl, 2009]. Przestrzenie publiczne
moga wiec by¢ tak zaprojektowane, aby zapraszaty cztowieka, byty tatwo dostepne
i dzieki temu zachecaty do przechodzenia z przestrzeni prywatnych do srodowiska
publicznego. Moga tez oddziatywac na zachowania cztowieka odwrotnie. Mogg by¢
zaprojektowane tak, ze odpychajg, a cztowiek ma trudnos$¢ w dostaniu sie do tej
przestrzeni zaréwno fizycznie, jak i psychicznie. Fizyczne $rodowisko (przestrzen)
ma bardzo duzy wptyw na zakres i charakter aktywnosci mieszkancéw i uzytkowni-
kéw miast w tych przestrzenich. To préba stworzenia ram zycia miedzy budynkami
w odniesieniu do dotychczasowych idei i sposobdw planowania miast (m.in. rene-
sansowych - skoncentrowanych gtéwnie na wizualnej, architektoniczno-urbani-
stycznej ekspresji miast i budynkéw; funkcjonalistycznych - skoncentrowanych na
fizjologicznych aspektach planowania, z ideg zdrowych budynkéw, ktéra wtasciwie
wyeliminowata przez nowa zabudowe zycie miedzy budynkami), ktére w ostatnich
wiekach doprowadzity miasta do powaznego kryzysu. Dawne sredniowieczne ukta-
dy przestrzenne miast, dostosowane do fizjologii i zachowania cztowieka, poprzez
swoj uktad i wymiar gromadzity ludzi oraz sprzyjaty wydarzeniom na ulicach i pla-
cach. Przestrzen tych miast zachecata do ruchu pieszego, przebywania mieszkan-
cOw na zewnatrz swoich doméw. Plany i budownictwo zaprojektowane i zrealizo-
wane przez funkcjonalistow uczynity miasta niedostepnymi dla ludzi [Gehl, 2009,
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s. 30-40]. Wspodtczesne codzienne zycie, zwykte sytuacje i przestrzenie, w ktérych
zyja mieszkancy miast, na co dzien powinny by¢ w centrum uwagi i staran projektan-
téw i zarzadcow przestrzeni publicznych. Skupienie sie na warunkach koniecznych
dla réznych typéw aktywnosci pozadomowej, dla dziatan opcjonalnych i dziatan
spotecznych, jest przejawem troski o cztowieka w projektowaniu przestrzeni pu-
blicznych i dostosowaniu ich do ludzkiego wymiaru [Gehl, 2009, s. 73].
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