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Zarys tresci: Przez lata procesy odnowy obszaréw zdegradowanych odbywaly si¢ w spo-
s6b chaotyczny, a idea rewitalizacji byla niejasna. Przeciwdziata¢ temu stanowi rzeczy
miata ustawa o rewitalizacji przyjeta w 2015 r. Celem artykutu jest analiza narzedzi ofe-
rowanych przez ustawe o rewitalizacji oraz préba ich oceny w kontekscie mozliwosci
zastosowania w rewitalizacji malego miasta. Ponadto rozwazania dotyczace rozwigzan
oferowanych przez ustawe sa glosem w dyskusji na temat mozliwego stopnia ingerencji
w dotychczasowy porzadek planistyczny. Wykonane badania wskazujg, ze ustawa stwa-
rza mozliwo$ci programowania i wdrazania procesu rewitalizacji, jednak w odniesieniu
do matlych miast wprowadza réwniez pewne ograniczenia, ktére powinny by¢ brane pod
uwage przez wladze samorzadowe juz na wstepie podejmowanych dziatan.

Stowa kluczowe: miejscowy plan rewitalizacji, rewitalizacja, planowanie przestrzenne,
mate miasto, urbanistyka

Wprowadzenie

Wraz z pojawieniem si¢ w Polsce samorzadéw lokalnych w roku 1990 rewitali-
zacja stala si¢ niepisanym zadaniem wlasnym gminy, postrzeganym jako element
lokalnej samorzadnosci, ktérej dzialania powinny by¢ ukierunkowane na popra-
we jako$ci zycia mieszkancéw (Juja, Piotrowski 2009, Parysek 2015, Bal-Doman-
ska 2020). Przez lata procesy odnowy obszaréw zdegradowanych odbywaly sie
jednak w sposob doé¢ chaotyczny, a idea rewitalizacji byta niejasna i pozbawiona
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jednoznacznych regulacji prawnych oraz organizacyjnych'. Pojedyncze, spekta-
kularne przyktady udanych interwencji i pionierskie dzialania w tym zakresie,
np. pilotazowy program ProRevita w Lodzi (Turata, Markowski 2007), nie byly
w stanie przy¢mic¢ globalnego problemu niezrozumienia istoty procesu rewitali-
zacji, ktéry czesto sprowadzany byl jedynie do poprawy estetyki lub remontéow
zabytkowych obszaréw i obiektéw. Nie rozwigzywaly one systemowo réwniez
probleméw natury organizacyjnej, prawnej oraz finansowe;j.

Po wielu latach dyskusji w srodowiskach pozarzadowych i eksperckich doma-
gajacych sie ustanowienia prawnych podstaw rewitalizacji obszaréw zdegradowa-
nych Sejm Rzeczypospolitej Polskiej przyjat stosowny akt normatywny (Szlachet-
ko, Boréwka 2017, s. 14) — ustawe z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.
Jej zadaniem byto nie tylko uporzadkowanie pojec¢ i zdefiniowanie procedur, ale
takze oprzyrzadowanie gminy w zakresie praktycznego wdrozenia dziatan rewita-
lizacyjnych i zintegrowania ich z polityka przestrzenng gminy. Na pierwszy plan
wysuneta sie idea kompleksowej odnowy (wyprowadzania ze stanu kryzysowego)
obszaréw zdegradowanych, realizowana poprzez zintegrowane dziatania na rzecz
lokalnej spolecznosci, przestrzeni i gospodarki. Oznacza to, ze odnowa material-
nej substancji miasta musi i$¢ w parze z regeneracja pozostalych dysfunkcyjnych
elementéw struktury, uyjmowanych w wymiarze spotecznym, kulturowym, ekolo-
gicznym, ekonomicznym oraz funkcjonalnym. W ustawie podkreslono réwniez
konieczno$¢ skoncentrowania dziatan pod wzgledem terytorialnym oraz prowa-
dzenia ich w sposob planowy (strategiczny) na podstawie gminnego programu
rewitalizacji. Na szczegdlng uwage zastuguje wprowadzony przez ustawe pakiet
rozwigzan prawnych w zakresie planowania i wdrazania dzialan rewitalizacyj-
nych, do ktérych zaliczy¢ nalezy: wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji, gminny program rewitalizacji (GPR), specjalng strefe rewitalizacji
(SSR) oraz miejscowy plan rewitalizacji (MPR) bedacy szczegdlna odmiana miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jak podkresla Mikuta, peten
zakres mozliwych narzedzi dziatania jest do dyspozycji organéw samorzadu do-
piero po uchwaleniu wszystkich wyzej wymienionych dokumentéw, przy czym
MPR i SSR mogg zosta¢ ustanowione dopiero po przyjeciu GPR, co oznacza, ze
procedura wdrozeniowa procesu rewitalizacji ma charakter sekwencyjny (Mikula
2017). Niestety praktyka wskazuje, ze stosowanie peinego wachlarza dostepnych

! Przez dlugi czas w zakresie dziatan rewitalizacyjnych gminy mogty opiera¢ si¢ jedynie na zapisach
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, ktéra przewidywata w kompetencjach
rady gminy uchwalanie programéw gospodarczych (art. 18 ust. 2 pkt 6) lub przyjmowanie pro-
graméw rozwoju w trybie okreslonym w przepisach o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
(art. 18 ust. 2 pkt 6a). Po wejsciu Polski do Unii Europejskiej w 2004 r. nastapito przyépieszenie
proceséw rewitalizacji. Wsparcie rewitalizacji odbywalo si¢ takze poprzez Regionalne Programy
Operacyjne. Doprecyzowywaly one m.in. definicje projektu rewitalizacyjnego, programu rewita-
lizacji, obszaru zdegradowanego, obszaru rewitalizacji, cechy programu rewitalizacji oraz jego
minimalne elementy. Jak zauwaza Muziol-Weclawowicz (2009, s. 84): ,popularna jest teza, ze
Zintegrowany Program Operacyjnego Rozwoju Regionalnego na lata 2004-2006 w cze$ci poswie-
conej dzialaniom w zdegradowanych obszarach miejskich, poprzemyslowych i powojskowych
przyczynit si¢ znaczaco do popularyzacji programéw rewitalizacji w Polsce. ZPORR miat charak-
ter regulacyjny, narzucil obowigzek opracowywania i wzorcowa strukture lokalnych programéw
rewitalizacji”.
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narzedzi cieszy sie niklym zainteresowaniem wtadz samorzadowych, zwtaszcza
w zakresie korzystania z miejscowych planéw rewitalizacji (MPR). Warto pod-
kresli¢, ze gminy stosunkowo czesto decydujg sie na wyznaczenie obszaru zde-
gradowanego i obszaru rewitalizacji, ale juz zdecydowanie rzadziej opracowuja
gminny program rewitalizacji. Jak zaznacza Bal-Domanska, w latach 2015-2018
gminy chetniej uchwalaly lokalne programy rewitalizacji (LPR, PR - realizowane
W oparciu o ustawe o samorzadzie gminnym) niz gminne programy rewitalizacji
wedlug nowej ustawy? (Bal-Domanska 2020). Tymczasem specjalna strefa rewi-
talizacji i miejscowy plan rewitalizacji to narzedzia przewidziane jedynie dla gmin
realizujacych gminny program rewitalizacji (GPR). Warto zauwazy¢, ze do tej
pory miejscowy plan rewitalizacji uchwalit jedynie Kalisz?, a tylko w 3 kolejnych
gminach przystapiono do jego opracowania?, przy czym zaden z tych planéw nie
dotyczy miasta malego. Zagadnienia te wydaja sie o tyle istotne, ze do konca
roku 2023 obowigzuje okres przejsciowy i dzialania rewitalizacyjne gmin mogg
by¢ realizowane w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 6 lub 6a ustawy o samorzadzie
gminnym i dokumentéw LPR lub PR. Jednak od 1 stycznia 2024 r. jedyna podsta-
wa realizacji przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych w gminach bedzie gminny program
rewitalizacji (GPR), bedacy réowniez podstawg do wykorzystania dedykowanych
narzedzi (MPR i SSR). Wymusza to na samorzadach podjecie decyzji o podejsciu
do GPR oraz ewentualnego rozpoczecia prac nad nowymi dokumentami (art. 52
ust. 1 ustawy o rewitalizacji).

Nalezy przy tym podkredli¢, ze wigkszo$¢ matych miast w Polsce jest w stanie
kryzysu przestrzennego, spolecznego i gospodarczego, przy czym pod pojeciem
malego miasta nalezy zgodnie z twierdzeniem historykéw i urbanistéw rozumie¢
osady ,,... o funkcjach miejskich, badZ przechodzacych w miejskie, lokalnym naj-
cze$ciej promieniu oddzialywania gospodarczego i zajmujacych pod wzgledem

2 Najbardziej widoczne réznice migdzy PR a GPR dotycza skutkéw prawnych przyjecia konkretnego

programu, warto takze zwroci¢ uwage na rozszerzenie procedury uchwalania gminnego programu
rewitalizacji, tj. koniecznoéci przyjmowania dodatkowych uchwat w tym drugim przypadku. Przed
uchwaleniem GPR nalezy przyja¢ uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i ob-
szaru rewitalizacji. Ponadto obowiazkowo nalezy przyja¢ uchwate o zasadach wyznaczania sktadu
oraz zasadach dzialania komitetu rewitalizacji — najpdzniej w ciagu 3 miesiecy od przyjecia GPR.
Tymczasem w przypadku PR wystarczy jedna uchwata. Zawiera si¢ w niej zardbwno wyznaczenie
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (delimitacjg), jak i opis planowanych dziatan
oraz lista przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Uchwala o przyjeciu programu rewitalizacji taczy wiec
elementy typowe dla uchwat delimitacyjnych i dla uchwat o przyjeciu GPR. To m.in. sprawia, ze
czas potrzebny na opracowanie PR moze by¢ nawet o pét roku krétszy od czasu potrzebnego na
przygotowanie GPR (Jadach-Sepiolo 2018, s. 25).

,Kalisz: Miejscowy Plan Rewitalizacji Jabtkowskiego-Podgérze” zostal przyjety uchwalg nr
XLV1/636/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 listopada 2021 r. Jest obowigzujacym aktem prawa
miejscowego od dnia 1 stycznia 2022 r. (po uptywie 30 dni od dnia opublikowania w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Wielkopolskiego).

Uchwata nr L/686/18 Rady Miejskiej w Stupsku z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie przystapienia
do opracowania miejscowego planu rewitalizacji ,Dtuga” w Stupsku; uchwata nr LV1/420/2018
Rady Miasta Swinoujscie z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miej-
scowego planu rewitalizacji gminy miasto Swinoujécie dla kwartatu polozonego w rejonie ulic:
Jarostawa Dabrowskiego, Jézefa Bema, plac Wolnodci i plac Koscielny; uchwata nr VI-31/2019
Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu rewitalizacji rejonu ulicy Warszawskiej w Wolominie.
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liczby ludnosci najnizszy stopien w miejskiej hierarchii regionu” (Przesmycka
2001, s. 9). Trudno jednoznacznie okresli¢ granice ilosciowe ludnosci, od ktorej
zaczyna sie i na ktorej konczy pojecie malego miasta, sa to bowiem zmienne
zalezne od specyfiki regionu, niemniej Gzell, autor wielokrotnie cytowanej pra-
cy ,Fenomen malomiejskosci”, okresla te granice na nieprzekraczajaca 30 tys.
mieszkancéw (Gzell 1987). W pracach z drugiej potowy XX i poczatkéw XXI w.
mozna natomiast znalez¢ wiele odwotan do progu statystycznego zblizonego do
poziomu 10 lub 20 tys. (Mazur-Balzyt 2018, s. 15). Za kluczowe uzna¢ jednak
nalezy walory przestrzenne, miejski charakter zalozenia z wyraznie wyodrebnio-
nym ukfadem centralnym (elementem krystalizujgcym) oraz blokami przyryn-
kowymi i przyulicznymi (Adamczewska-Wejchert, Wejchert 1986). Miejscowosci
te w skali regionéw borykajg sie z utrata czynnika miastotworczego, masowym
wyludnieniem (Zaniewska i in. 2015) spowodowanym migracjg do wiekszych
osrodkoéow, oraz degradacjg krajobrazu kulturowego, a nawet materialnej materii
miasta (Cie$lak 2018). Ponadto, jak zauwaza Russek, majg one wieksze trudnosci
z wdrazaniem nowych technologii oraz z pozyskiwaniem funduszy zewnetrznych,
a takze bardziej niz duze osrodki cierpig z powodu brakéw kadrowych (Russek
2017). Co za tym idzie, wdrazanie lub kontynuacja realnych dzialan rewitaliza-
cyjnych majacych na celu wyprowadzanie obszaréw szczegdlnie problemowych
ze stanu kryzysowego z wykorzystaniem narzedzi oferowanych przez ustawe wy-
daje sie nie tylko potrzebg, ale nawet koniecznoscia. Co wiecej, zgodnie z ustawa
o rewitalizacji (art. 3 ust. 1 u.o.r.) ,przygotowanie, koordynowanie i tworzenie
warunkéw do prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wta-
$ciwoéci gminy, stanowia jej zadania wlasne”, a jak twierdzi Stugocka (2020)
- zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zada-
nia wlasne gminy majg charakter obowiazkowy. Nawet jesli przyja¢ interpretacje
Orlowskiego i Szlachetko (2017), ze jest to zadanie o charakterze fakultatywnym
i nie kazda gmina musi z ustawy o rewitalizacji korzysta¢, to jednak niezbedne
jest diagnozowanie stanu kryzysowego, a identyfikacja probleméw narzuca obo-
wiazek podejmowania dzialan o charakterze naprawczym. Katalog probleméw
predestynujacych do interwengji jest przy tym bogaty. Wéréd cech stanu kryzyso-
wego wskazywane sg bowiem: trudne warunki mieszkaniowe, zanieczyszczenie
$rodowiska naturalnego, degradacja infrastruktury i budynkéw, a w sferze spo-
tecznej: wysoki poziom przestepczosci, bezrobocie, ubéstwo, niski poziom przed-
siebiorczosci czy niewystarczajacy poziom edukacji (Dolata 2012, s. 257).

Cele i problemy badawcze

Celem artykulu jest analiza narzedzi oferowanych przez ustawe o rewitalizacji
oraz proba ich oceny w kontekscie mozliwo$ci zastosowania w rewitalizacji mate-
go miasta. Autorzy skupiajg sie na gtéwnych problemach i ograniczeniach, ktére
mogg pojawié sie na etapie programowania polityki rewitalizacyjnej (wyznacza-
nia obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji, ustanawiania gminnego
programu rewitalizacji) oraz jej wdrazania (ustanawiania specjalnej strefy rewi-
talizacji oraz uchwalania miejscowych planéw rewitalizacji). Wnioski moga by¢
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uzyteczne dla wiadz samorzadowych i w efekcie przyczyni¢ si¢ do usprawnienia
procesow rewitalizacji, a w szczegolno$ci wykorzystania narzedzi planistycznych
na poziomie zarzadzania strukturami przestrzennymi miasta. Ponadto rozwa-
zania dotyczace rozwiazan oferowanych przez ustawe sg glosem w dyskusji na
temat mozliwego stopnia ingerencji w dotychczasowy porzadek planistyczny.
Zaprezentowany katalog uwag nie wyczerpuje tematu, jest jednak proba wyeks-
ponowania wybranych kwestii ptynacych z praktyki projektowej i moze przyczy-
ni¢ sie do zmian w dotychczasowych instrumentach planowania przestrzennego,
a takze wzmocni¢ system planistyczny w przysziosci.

Materialy i metody pracy

Whioski i przemys$lenia zaprezentowane w artykule zostaly wyprowadzone
w oparciu o analize obowiazujacych aktéw prawnych oraz dokumentéw progra-
mowych i strategicznych uwzgledniajacych interwencje rewitalizacyjna, a takze
o indywidualne wywiady poglebione z wybranymi przedstawicielami urzedéw
malych miast wojewodztwa toédzkiego oraz pracownikami pracowni projekto-
wych (urbanistami i architektami) zaangazowanymi w procesy odnowy matych
miast.

W pierwszym etapie prac przeanalizowane zostaly aktualnie obowiazujace
dokumenty dotyczace (bezposrednio lub posrednio) programowania dziatan re-
witalizacyjnych, w tym m.in.: ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz. 503) i ustawe z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 485), a takze aktow
normatywnych wydanych na podstawie wymienionych ustaw, takich jak rozpo-
rzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego (Dz.U. z 2021 r., poz. 2404) oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego
planu rewitalizacji w czesci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustalen
miejscowego planu rewitalizacji (Dz.U. z 2016 r., poz. 1032). Analizie zostaly
poddane réwniez wybrane uchwaty rad gmin, ktére zdecydowaly sie przeprowa-
dzi¢ proces rewitalizacji w oparciu o ustawe o rewitalizacji oraz gminne progra-
my rewitalizacji z wojewddztwa to6dzkiego (gmina miasto Brzeziny — uchwata nr
XLV/319/17, Konopnica — uchwata nr XXXIII/195/18, gmina Opoczno — uchwa-
fa nr XXVIII/339/2017, gmina Moszczenica — uchwala nr XLIII/350/17). Wy-
korzystano w tym zakresie metode desk research wspomagana jako$ciowsq analizg
tredci (content analysis). Desk research (analiza danych zastanych) polega na zbiera-
niu i analizie informacji z wielu Zrédet wtérnych (Makowska 2013, Bednarowska
2015). Natomiast jakosciowa analiza tresci jest technika wyprowadzania wnio-
skéw na podstawie okreslonych cech przekazu i polega na wydobywaniu ze Zré-
del zapisanych wyimkdw, cytatéw czy przykltadéw na poparcie jakiejs obserwacji
lub zaleznosci (Buttolph Johnson i in. 2010). W kolejnym kroku przeprowadzono
wywiady pogltebione z pracownikami urzedéw wybranych matych miast regionu
tédzkiego oraz czynnymi urbanistami i architektami zaangazowanymi w proces
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odnowy malych miast. Zadaniem tych wywiadéw bylo uzupetnienie informacji
oraz weryfikacja tez wyprowadzonych w oparciu o wcze$niejsza analize dokumen-
téw, a dotyczacych trudnosci i ograniczenn w praktycznym zastosowaniu narzedzi
przewidzianych ustawg w procesie rewitalizacji matych miast. Nie bez znaczenia
dla zawartych w artykule rozwazan jest takze praktyka wiasna autoréw (udziat
w opracowywaniu dokumentéw planistycznych) oraz do$wiadczenia uzyskane
w wyniku opracowania projektu koncepcyjnego miejscowego planu rewitalizacji
dla Wielunia, przy czym opracowanie to ma charakter teoretyczny i powstalo jako
praca dyplomowa magisterska.

Podstawy prawne rewitalizacji

Punktem wyj$cia dla realizacji zadan wlasnych gminy w zakresie rewitalizacji jest
wyznaczenie obszaru zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji. Inicjatorem
moze by¢ zaréwno wéjt, burmistrz lub prezydent miasta, jak i rada gminy, ktéra
podejmuje uchwale o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewita-
lizacji (art. 8 ust. 1 u.o.r.) bedaca aktem prawa miejscowego. Rewitalizacja to
proces kompleksowy i wieloaspektowy, ale skoncentrowany terytorialnie, czyli
prowadzony na konkretnym obszarze, wymagajacym jednoznacznego wyznacze-
nia granic (Loziak i in. 2017), przy czym obszar zdegradowany moze by¢ podzie-
lony na podobszary, w tym niemajace ze soba wspdlnych granic, pod warunkiem
stwierdzenia na kazdym z podobszaréw wystgpowania koncentracji negatywnych
zjawisk.

Drugim etapem programowania rewitalizacji jest przystgpienie do sporzadze-
nia gminnego programu rewitalizacji (art. 17 ust. 1 u.o.r.) dla obszaru rewitali-
zacji wyznaczonego w drodze uchwaly, o ktérej mowa w art. 8 u.o.r. a nastgpnie
przyjecie gminnego programu rewitalizacji (art. 14 ust. 1 u.o.r.) i uchwaly o za-
sadach wyznaczania sktadu oraz zasadach dziatania komitetu rewitalizacji (art. 7
ustep 3 u.o.r.), najpdzniej w ciggu 3 miesiecy od przyjecia GPR.

OBSZAR WDROZENIE PROCESU REWITALIZAG)!
ZDEGRADOWANY
v SPECJALNA STREFA
REWITALIZAC]I (SSR)
OBSZAR REWITALIZAC]! GMINNY PROGRAM Skpsnaicheonses
REWITALIZAC)I

ERtplaCha s Eont =0 nie jest aktem prawa miejscowego

MIEJSCOWY PLAN
REWITALIZAC]I (MPR)
PROGRAMOWANIE PROCESU REWITALIZAC)! 3Kt prawa misjscoweso
Ryc. 1. Schemat etapowania dokumentéw, pozwalajacych na programowanie i wdrozenie

~ programéw rewitalizacji w gminie
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Gminny program rewitalizacji, w odréznieniu od uchwaly w sprawie przy-
jecia obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji, nie jest aktem prawa
miejscowego (art. 19 u.o.r.). Oznacza to, ze nie jest Zréodtem praw powszechnie
obowiazujacych na terenie, dla ktérego zostal opracowany. Jednoczesnie nalezy
podkresli¢, ze jego przyjecie jest warunkiem koniecznym dla uchwalenia aktow
prawa miejscowego, bedacych aktami wykonawczymi czyli miejscowego planu
rewitalizacji (MPR) i specjalnej strefy rewitalizacji (SSR) (Leszczynski, Kadtu-
bowski 2016).

Dyskusja
Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji

Jak podkres$lono w artykule 9 ustawy o rewitalizacji, delimitacja obszaru zde-
gradowanego musi mie¢ charakter obiektywny i nalezy wykorzystywa¢ jedynie
»obiektywne i weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane do lo-
kalnych uwarunkowan”. Nalezy zaznaczy¢, ze ustawa nie precyzuje zasad prowa-
dzenia analiz urbanistycznych oraz szczegdtowej diagnozy prowadzacej do deli-
mitacji, co pozostawia wladzom samorzadowym szerokie pole do interpretacji®,
ale jednoczesénie nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze tre$¢ diagnozy musi umozli-
wiaé kontrole legalnosci uchwaly wyznaczajacej wymienione obszary — czyli jej
zgodnosci z przepisami okreslajacymi przestanki ich wyznaczania (Mitosz 2017).
Co za tym idzie, w praktyce mozemy obserwowal przewage stosowania metod
ilosciowych nad jako$ciowymi, co stanowi prébe obiektywizacji i wykazania za
pomoca ,twardych danych” wystepowania probleméw bedacych podstawa do
delimitacji obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w skali gminy. To
wtlasnie narzucony przez ustawodawce obowiazek prowadzenia badan i diagnozy
na poziomie gminy ma szczegodlne znaczenie w kontekscie miast matych. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze z reguly sg one zlokalizowane w obrebie gmin miejsko-
-wiejskich, ewentualnie wiejskich®, i stanowia gtowny oérodek koncentracji ustug
publicznych i komercyjnych. W przypadku miast malych stosunkowo rzadko two-
rza one samodzielna gmine miejska. Tymczasem, aby mate miasta mogly zostaé
zaliczone do strefy zdegradowanej, nalezy za pomoca ,,obiektywnych i weryfiko-
walnych miernikow” wykaza¢, ze na tle gminy to wiasnie tam koncentrujg sie
negatywne zjawiska spoleczne, ktéorym towarzysza negatywne zjawiska w sferze

® W tym kontek$cie na uwage zastuguje pozycja Jarczewski (2016) — opracowanie zrealizowane
przez Instytut Rozwoju Miast na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa, Depar-
tamentu Polityki Przestrzennej Umowa nr DPP-U-POWER-173/16, ktérej przedmiotem bylo:
,Opracowanie merytoryczne publikacji z zakresu diagnozy i delimitacji obszaréw zdegradowa-
nych”, 2019 r. (https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/delimitacja-krok-po-kroku).

¢ Niektére ,male miasta” nie majg aktualnie praw miejskich, jednak z uwagi na strukture funk-
cjonalno-przestrzenng i role osrodka w regionie, w sensie urbanistycznym mozna je zalicza¢ do
miasteczek. Z reguly sa to miejscowosci o wielowiekowej tradycji, posiadajace prawa miejskie
w przeszlosci, ktore wyksztalcily strukture miejska (m.in.: element krystalizujacy, bloki przyryn-
kowe, bloki uliczne, inne), ale utracily prawa miejskie na skutek réznych zdarzen historycznych.


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/delimitacja-krok-po-kroku

36 Adriana Cieslak-Arkuszewska, Rafat Purzytiski

gospodarczej, srodowiskowej, technicznej czy przestrzenno-funkcjonalnej (ryc.
2), np. najtrudniej o prace, najdalej do szkoly, przedszkola, najtrudniej o leka-
rza, najmniej sklepéw, chodnikéw i miejsc parkingowych (Drukier 2017). Jest to
o tyle trudne, ze male miasto, bedace osrodkiem zycia gospodarczego regionu,
relatywnie reprezentuje najwyzszy poziom zycia i rozwoju cywilizacyjnego na te-
renie gminy. Jednocze$nie nie ulega watpliwosci, ze z punktu widzenia rozwoju
regionalnego, dostepu do ustug, kreowania nowych miejsc pracy, szeroko rozu-
mianej poprawy jakosci zycia mieszkancéw gminy, a takze z punktu widzenia
ochrony $rodowiska, w tym kulturowego, wiele matych miast wymaga proceséw
rewitalizacyjnych i powinno znalez¢ si¢ w strefie dzialan pozwalajacych na pla-
nowa, strategiczna rewitalizacje popartg dokumentami wdrozeniowymi. Pod tym
wzgledem w najkorzystniejszej sytuacji znajdujg sie¢ gminy miejskie, w ktérych
caloksztalt dzialan moze by¢ ukierunkowany na rozwiazywanie probleméw mia-
sta. Warto jednak podkresli¢, Zze wowczas nie wolno traci¢ z pola widzenia roli
i znaczenia miasta w regionie.

Zgodnie z tredcig art. 10 ust. 1 u.o.r. obszar rewitalizacji wyznacza sie na
obszarze zdegradowanym (moze stanowic¢ jego cze$¢ lub w calosci pokrywac sie
z jego zasiegiem), przy czym spelnione musza zostaé limity okres$lone w art. 10
ust. 2 u.o.r., méwigce, ze nie moze on obejmowac wiecej niz 20% terendéw potozo-
nych w granicach gminy oraz ze nie moze by¢ zamieszkiwany przez wigcej niz 30%
ludnosci gminy. Ograniczenia te wynikaja z dazenia do zapewnienia odpowiedniej
koncentracji dziatan rewitalizacyjnych na rzecz konkretnego obszaru. Wprowadzo-
ne w ustawie limity powierzchniowe i populacyjne maja pomoéc w skierowaniu in-
terwencji na konkretny obszar i konkretng grupe mieszkancéw. Wynika to z faktu,
ze skuteczna rewitalizacja wymaga duzych nakladéw, ktére moga przekraczaé¢ moz-
liwosci budzetowe gmin, jesli obszar rewitalizacji bedzie zbyt rozlegly (Loziak i in.
2017). Jednocze$nie nalezy rozwazy¢, ze $cisle okreslone limity mogg utrudnia¢
delimitacje obszaréw, pozwalajacych na rozwiazywanie rzeczywistych problemow
gminy. W kontekscie matych miast nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze obszary o nagro-
madzeniu znaczacych probleméw natury przestrzennej, spotecznej i ekonomicznej
dotyczg z reguly historycznych centréw miast. O ile powierzchniowo sg to tere-
ny ograniczone, to wykazuja one najwyzszy stopien zaludnienia (Masiarek 2017).
Warto rowniez podkresli¢, ze miejscowe plany rewitalizacji moga by¢ uchwalone
jedynie na obszarach rewitalizacji. Co za tym idzie, limity okres$lajace obszary rewi-
talizacji posrednio ograniczajg rowniez mozliwosci stosowania MPR jako narzedzia
odnowy. W przypadku matych miast jest to o tyle istotne, ze ich struktura funkcjo-
nalno-przestrzenna jest mocno wewnetrznie zintegrowana, co sprawia, ze proble-
my konkretnych obszaréw (np. historycznych obszaréw centralnych lub innych ob-
szaréw zdegradowanych) nie mogg by¢ rozwigzywane w sposob fragmentaryczny.

Praktyka projektowa wskazuje, ze planowanie przestrzenne na terenach ma-
tych miast powinno mieé¢ charakter kompleksowy i rozwiazywaé problemy funk-
cjonalne oraz komunikacyjne w skali calego miasta, a przynajmniej wyraznie
wyodrebnionych jednostek morfologicznych. Drukier zwraca ponadto uwage na
fakt, ze limity te dotycza zar6wno gmin relatywnie ubogich, jak i zamoznych, co
w polaczeniu ze sposobem i zasadami finansowania proceséw rewitalizacji moze
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prowadzi¢ do utrwalania, a nawet pogtebiania réznic w jakosci zycia mieszkan-
cow pomiedzy poszczegdlnymi gminami (Drukier 2017).

Waznym elementem rozwazan dotyczacych obszaréw zdegradowanych i ob-
szaréw rewitalizacji wydaje sie rowniez nacisk, jaki ustawa ktadzie na dysfunkcje
o charakterze spolecznym (art. 9 i 10 u.o.r.) Wyznaczenie obszaréw problemo-
wych wymaga bowiem obowigzkowego uwzglednienia kryteriow spotecznych
oraz dodatkowo co najmniej jednego z pozostalych kryteriéw: gospodarczego,
$rodowiskowego, przestrzenno-funkcjonalnego lub technicznego (ryc. 2). Wy-
miar spoleczny ustawy podkresla takze art. 10 ust. 3, w mys$l ktérego wigczenie
niezamieszkanych terenéw poprzemystowych, powojskowych i pokolejowych
(a sg to tereny szczegdlnie problemowe) do obszaru rewitalizacji jest mozliwe
jedynie, jezeli przyczynia si¢ to do rozwigzywania probleméw takich, jak bez-
robocie, ubdstwo, przestepczos¢, niski poziom edukacji lub kapitatu spoleczne-
go, a takze niewystarczajacy poziom uczestnictwa w zyciu publicznym i kultu-
ralnym. Jak pokazuje przyklad Goéry Kalwarii, tereny powojskowe moga jednak
w przypadku matego miasta stanowié¢ znaczacy powierzchniowo element struk-
tury funkcjonalno-przestrzennej miasta historycznego (Cieslak 2007). W nurcie
rozwoju inteligentnego miasta wymagana wydaje sie wowczas rewitalizacja do-
geszczajaca, wykorzystujaca potencjal rozwojowy i dajaca mozliwo$¢ aktywizacji
nowych dzialan inwestycyjnych, ktére moga stac si¢ szansa nie tylko na odnowe
obszaréw zdegradowanych, ale tez na rozwdj i aktywizacje miasta czy nawet calej
gminy (Rynio 2019).

KRYTERIUM SRODOWISKOWE

-przekroczenie standardéw jakosci
Srodowiska,
- obecnos¢ odpaddw stwarzajgcych
zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi
lub stanu $rodowiska

KRYTERIUM TECHNICZNE

- degradacja stanu technicznego obiektow
budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym,

- brak rozwigzan technicznych
umozliwiajacych efektywne korzystanie z
obiektéw budowlanych, w szczegblnosci w
zakresie energooszczednosci, ochrony
$rodowiska i zapewniania dostepnosci
osobom ze szczeg6lnymi potrzebami

KRYTERIUM SPOLECZNE

- BEZROBOCIE
- UBGSTWO
- PRZESTEPCZOSC
- NIEWYSTARCZAJACY POZIOM
UCZESTNICTWA W ZYCIU PUBLICZNYM |
KULTURALNYM

- OSOBY ZE SZCZEGOLNYMI POTRZEBAMI W

ZAKRESIE DOSTEPNOSCI
- NISKI POZIOM EDUKAC]I LUB KAPITALU
SPOLECZNEGO

KRYTERIUM GOSPODARCZE

- niski stopien przedsiebiorczosci
- staba kondycja lokalnych
przedsiebiorstw

KRYTERIUM PRZESTRZENNO-
FUNKCJONALNE

- niewystarczajace wyposazenie w
infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej zty
stan
- brak dostepu do podstawowych ustug lub ich
niska jakos¢
- niedostosowanie rozwiazar urbanistycznych
do zmieniajgcych sie funkcji obszaru,

- niedostosowanie infrastruktury do potrzeb
0s6b ze szczegblnymi potrzebami
- niski poziom obstugi komunikacyjnej,

- niedobér lub niskiej jakosci tereny publiczne

Ryc. 2. Kryteria delimitacji obszaru zdegradowanego wedtug ustawy o rewitalizacji

Zroédlo: opracowanie wlasne (w oparciu o art. 9 u.o.r.).

Waznym elementem procesu wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji jest partycypacja spoteczna. Zasadniczo idea partycypacji spolecznej
jest wazna z dwoch podstawowych wzgledow (Palicki 2015):
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* pozwala redukowaé opér spoteczny, relatywnie tatwo przekonywac interesa-
riuszy do idei rewitalizacji poprzez ich zaangazowanie i upodmiotowienie,
a wiec nadanie im pewnego, nawet skromnego zakresu kompetencji decyzyj-
nych (poczucie wspoétuczestnictwa i wspétdecydowania);

* daje faktyczng mozliwo$¢é rozpoznania i obiektywizacji zréznicowanych punk-
téw widzenia zbiorowosci, a tym samym wplywa na wiasciwszy dobor dziatan
do rzeczywistych potrzeb i lepsze modelowanie sytuacji decyzyjnej.

W przypadku miast matych realna partycypacja spoteczna wydaje sie kluczo-
wym elementem warunkujacym sukces planowanych przedsiewzie¢ rewitaliza-
cyjnych. Jak zauwaza Russek, w malych miastach najwiekszym problem, trud-
nym do przezwyciezenia, moze okaza¢ sie ,bariera spoteczna, charakteryzujaca
si¢ biernoscig lub podejsciem minimalistycznym oraz strachem przed zmianami
i traktowaniem prorozwojowych inicjatyw jako zagrozenie dla ukiadu lokalnych
intereséw i powiagzan. Malomiasteczkowe $rodowiska sa czesto bardzo herme-
tyczne, ograniczaja kontakty na zewnatrz i popadajg w izolacje, co w konsekwen-
cji ogranicza doplyw innowacji” (Russek 2017, s. 41). Sa to réwniez obszary, na
ktérych mamy do czynienia ze szczegdlnie rozwinietym poczuciem , przywiagzania
emocjonalnego” do miejscowosci. Hermetyczny charakter tych spotecznosci wy-
maga zatem zwigkszonej uwagi na etapie dialogu i wspoélpracy z mieszkancami,
a takze pomiedzy interesariuszami i organami gminy. W tym zakresie ogromna
role odegra¢ powinien komitet rewitalizacji. Jak podkresla Masiarek, warto
budowac relacje z interesariuszami i partnerami na kazdym etapie prowadzonego
procesu, przy czym nie bedzie to mozliwe bez rzetelnej informacji i edukowania
lokalnej spolecznosci (Masiarek 2017, s. 60).

Za gléwne korzysci plynace z uchwalenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji uzna¢ nalezy przede wszystkim”:

* mozliwo$¢ ustanowienia prawa pierwokupu wszystkich nieruchomosci poto-
zonych na obszarze rewitalizacji (art. 5 ust 1 u.o.r.); jest to narzedzie, ktére
w swej istocie pozwala gminie na kontrole obrotu nieruchomo$ciami, wiacze-
nie w zasoby gminy nieruchomosci atrakcyjnych pod wzgledem inwestycyj-
nym lub waznych z punktu widzenia zaplanowanych dziatan strategicznych;
tym samym pozwala gminom sta¢ si¢ ,,aktywnym graczem” w procesie rewi-
talizacji i w swoisty sposdb moderowac proces rozwojowy (np. poprzez loka-
lizacje inwestycji gminnych na wykupionych nieruchomosciach lub poprzez
wklad gminy w ramach partnerstwa prywatno-publicznego); nalezy jednak
pamietaé, ze wiekszo$¢ gmin wiejskich i miejsko-wiejskich nie dysponuje zna-
czacymi $rodkami, a co za tym idzie — w zintegrowanym i kosztownym proce-
sie rewitalizacji realna mozliwo$¢ realizacji prawa pierwokupu zarezerwowa-
na jest jedynie dla szczegdlnych przypadkow; z tej perspektywy wykorzystanie
tego narzedzia moze okazac sie¢ ograniczone;

» zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich albo okreslo-
nych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagajacych

Prawo pierwokupu oraz zakaz wydawania decyzji mogg obowigzywaé na danym obszarze przez 2
lata, a wydtuzenie tego okresu jest mozliwe jedynie poprzez uchwalenie na tym terenie specjalnej
strefy rewitalizacji (SSR).
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tej decyzji, w tym zmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czedci, jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopien jego
pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazuja,
ze nieustanowienie zakazu moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zmian w za-
gospodarowaniu obszaru rewitalizacji (art. 5 ust. 2. u.o.r.); jest to narzedzie
pozwalajace na koordynowanie procesu urbanizacji i wylaczenie z obiegu do-
kumentu, ktéry w najwiekszym stopniu zakléca nie tylko tad przestrzenny,
ale moze utrudnia¢ realizacje strategicznych dziatan inwestycyjnych?; jedno-
cze$nie nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze procedura opracowania MPR jest diu-
gotrwala, a stosowanie mechanizmu wstrzymania wydawania decyzji o wa-
runkach zabudowy w sposéb bezrefleksyjny moze spowodowac zahamowanie
proceséw inwestycyjnych (Mikuta 2017), co w przypadku matego miasta
moze by¢ brzemienne w skutkach; z jednej strony moze bowiem powstrzymac
proces rozlewania sie miasta i przyczyni¢ do realizacji idei miasta kompakto-
wego, z drugiej — powstrzymac¢ dzialania inwestycyjne na obszarach strate-
gicznie przeznaczonych przez gming na nowe cele rozwojowe (np. w studium
uwarunkowan); jednak zahamowanie proceséw inwestycyjnych na obszarach
centralnych (np. w historycznym centrum) moze by¢ niekorzystne z punktu
widzenia gospodarczego, spolecznego oraz przestrzennego; zahamuje bowiem
naturalny, ewolucyjny proces wymiany zdegradowanej tkanki na nows, ogra-
niczy mozliwosci podnoszenia standardéw jakosciowych obiektow, a w szcze-
golnosci ograniczy mozliwos¢ wprowadzania nowych funkcji komercyjnych
i publicznych (w tym budowe nowych budynkéw); moze wiec przyczynic sie
do pogorszenia sytuacji obszaru problemowego;

mozliwoé¢ opracowania gminnego programu rewitalizacji (GPR), rozszerza-
jacego wachlarz uprawnien gminy w zakresie dzialan rewitalizacyjnych. Nale-
zy przy tym zauwazy¢, ze istnieje poglad, iz ustanowienie obszaru zdegrado-
wanego 1 obszaru rewitalizacji oznacza konieczno$¢ (a nie tylko mozliwos¢)
uchwalenia gminnego programu rewitalizacji. Bakowski sugeruje bowiem, ze
nieuchwalenie GPR podwazatoby sens wyznaczenia obszaru rewitalizacji (Ba-
kowski 2017, s. 77).

Gminny program rewitalizacji

Zasadniczym zadaniem gminnego programu rewitalizacji jest opis docelowej wi-
zji sytuacji po wdrozeniu proceséw naprawczych przewidzianych w ramach dzia-
tan rewitalizacyjnych. Uszczegbélowienie wizji nastepuje w drodze zdefiniowania
celow rewitalizacji oraz okreslenia sposobow ich realizacji (Balcerak i in. 2018).
Tym samym nalezy stwierdzié, ze gminny program rewitalizacji jest dokumen-
tem o charakterze operacyjnym (Lorens, Ledwon 2018), ktérego gléwnym za-
daniem jest planowanie strategiczne i koordynacja dziatan (Leszczynski, Kadtu-
bowski 2016). Co za tym idzie, GPR okreéla i koordynuje poszczegélne dziatania

Typowym przykladem zaburzen jest np. realizacja budynku mieszkalnego na obszarze przewidzia-
nym pod inwestycje wazna z punktu widzenia rewitalizacji.
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zwigzane z rewitalizacjg w gminie, ale nie stanowi samodzielnej podstawy ograni-
czeh praw wlascicieli nieruchomosci w jej granicach (Nowak, Tokarzewska-Zarna
2016, s. 55) i nie naklada na mieszkancéw lub innych interesariuszy zadnych
obowiazkéow. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z ustawa zapisy programu powinny
by¢ formutowane w trybie partycypacyjnym (Wronkowski 2017), co oznacza, ze
realizacja zadan o charakterze przestrzennym, spolecznym oraz gospodarczym
powinna odbywac sie przy uwzglednieniu opinii interesariuszy (Leszczynski, Ka-
dtubowski 2016) reprezentujacych rozne sfery zycia miasta (Kosiorek i in. 2017),
np. radnych, przedstawicieli sSrodowisk spotecznych, lokalnych przedsiebiorcow,
os6b prywatnych, innych. Jedynie akceptacja spoteczna planowanych dziatan na-
prawczych daje szanse na skuteczng realizacje zamierzen. Jest to réwniez waru-
nek tego, aby GPR odpowiadal na realne potrzeby mieszkancéw. Niemniej, jak
juz wspomniano, spolecznoéci matomiasteczkowe bywaja hermetyczne i z tru-
dem akceptuja zmiany w otaczajacym je srodowisku, cho¢ jednoczesnie poziom
identyfikacji mieszkancéw z miastem, a nawet calg gming, jest bardzo wysoki, co
nalezy uzna¢ za ogromny potencjat. Jak podkresla Masiarek, w praktyce niezwykle
istotnym elementem skutecznego uchwalenia i wdrozenia GPR jest znalezienie
zaangazowanego koordynatora programowania rewitalizacji. ,Wybér koordynato-
ra (...) juz na etapie tworzenia programu jest istotny, gdyz w duzej mierze prze-
sadza o pdzniejszej zdolnosci do realizacji czgsto bardzo ambitnych jego zapisow.
Wyznaczenie osob, a najlepiej zespolu odpowiedzialnego od samego poczatku
za postepy prac nad GPR, pozwala na zachowanie cigglosci i realne przekiadanie
planéw na rzeczywisto$¢” (Masiarek 2017, s. 54).

Gminny program rewitalizacji jest sporzadzany dla obszaru rewitalizacji wy-
znaczonego w drodze uchwaly (art. 14. u.o.r.), cho¢ jednoczesnie nalezy dodac,
ze w $wietle art. 15 ust. 3. u.o.r. przedsiewzigcia rewitalizacyjne zamieszczone
w gminnym programie rewitalizacji moga by¢ realizowane réwniez poza obszarem
rewitalizacji, jezeli wynika to z ich specyfik, wymaga to jednak szerszej argumen-
tacji. W $wietle programowania rewitalizacji na terenie gmin wiejsko-miejskich
lub wiejskich (w ramach ktérych wystepujg uktady matomiasteczkowe) stwarza
to dodatkowe mozliwosci dziatania, zwlaszcza w kontekscie realizacji punkto-
wych interwencji majacych jednak znaczenie w skali calego miasta, a nawet gmi-
ny czy regionu i mogacych mie¢ wplyw na jako$¢ zycia mieszkancéw poprzez
kontekst ekonomiczny lub spoleczny. Warto jednak zauwazy¢, ze koniecznosé
dodatkowego uzasadnienia takich rozwiazan rodzi pole do dyskusji w zakresie
zasadnosci ich wdrozenia, a tym samym wprowadza element niepewnosci, ktéry
jest zle widziany zaréwno po stronie samorzadoéw, jak i organéw oceniajacych
programy rewitalizacji (Drukier 2017).

Specjalna strefa rewitalizacji

Specjalna strefa rewitalizacji moze zosta¢ utworzona na obszarach rewitali-
zowanych po uchwaleniu gminnego programu rewitalizacji na wniosek wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta. Wprowadzona zostaje na 10 lat bez mozli-
wosci przedtuzenia tego okresu (art. 25 u.o.r.). Co wazne, uchwala w sprawie
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jej ustanowienia jest aktem prawa miejscowego (art. 26 u.o.r.). Celem SSR jest

przede wszystkim usprawnienie i uproszczenie procedur administracyjnych zwia-

zanych z wdrozeniem GPR oraz umozliwienie korzystania ze szczegélnych roz-
wiazan, takich jak:

» przediuzenie prawa pierwokupu na rzecz gminy na obszarze rewitalizacji na
czas obowigzywania SSR;

* wydluzenie okresu zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy na czas
obowiazywania SSR, co, jak juz wspomniano, jest narzedziem korzystnym,
ale wymagajacym $wiadomego i kontrolowanego uzycia w warunkach matego
miasta;

* budowa lub przebudowa budynkéw stuzacych rozwojowi spotecznego budow-
nictwa czynszowego, ktorych realizacja na terenie strefy stanowi cel publiczny
w mys$l art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi, jedli byly one przewidziane w GPR; warto podkresdli¢, ze uznanie spotecz-
nego budownictwa mieszkaniowego za cel publiczny umozliwia skorzystanie
z instrumentéw gospodarki nieruchomosciami, zwigzanych z gruntami prze-
znaczonymi pod realizacje celéw publicznych (Mikula 2017) i daje szanse na
poprawe sytuacji mieszkaniowej na obszarach zdegradowanych; jest to o tyle
istotne, ze w strukturach malomiasteczkowych zauwazalny jest narastajg-
cy problem wyludniania sie historycznych centréw na rzecz rozwoju przed-
mie$¢, a tym samym procesy rewitalizacyjne na terenach centralnych w du-
zej mierze powinny by¢ ukierunkowane na przywrécenie wlasciwej struktury
ludnos$ciowej;

* udzielanie dotacji na roboty budowlane: remonty, przebudowy, prace kon-
serwatorskie i restauratorskie obiektéw budowlanych wpisanych do wykazu
przedsiewziec rewitalizacyjnych w GPR — w wysoko$ci nieprzekraczajacej 50%;
podejmowanie dzialan na rzecz ulatwienia tymczasowej lub trwalej przepro-
wadzki; zwiekszenie stawki optaty adiacenckiej do 75% (art. 35 u.o.r.).

Jest to narzedzie, ktére moze realnie przyczyni¢ sie do poprawy jakosci este-
tycznej fizycznej tkanki miasta. W miastach malych wsparcie samorzadu w pro-
cesach renowacji obiektéw zdegradowanych moze by¢ nie do przecenienia i sta¢
sie impulsem do rzeczywistych dzialan naprawczych.

Wydaje sie, ze SSR na poziomie intencjonalnym miata takze udostepni¢ na-
rzedzia pozwalajace na organizacje przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych stuzacych
przeciwdzialaniu gentryfikacji. Nalezy jednak zgodzi¢ sie z Mikulg (2017), ze
ustawa o rewitalizacji w obecnej formie nie przewiduje w rzeczywistosci zadnych
instrumentéw ochrony spotecznosci lokalnych przed nadmiernym wzrostem ob-
cigzen czynszowych w budynkach prywatnych oraz wymuszona zmiang miejsca
zamieszkania. Tymczasem to wlasnie ochrona przed zwiekszeniem oplat za uzyt-
kowanie lokalu mieszkalnego moze zapobiec wyludnianiu si¢ i ograniczy¢ koszt
zycia na terenach zrewitalizowanych, spowodowany podwyzszeniem wartosci
nieruchomosci. Jest to wazny aspekt rewitalizacji, odnoszacy sie do zagadnien
spolecznych i tzw. heterogenicznosci spolecznosci lokalnych, ktoéra to jest gwa-
rantem stabilnosci struktury mieszkancéw danego terenu (Rogatka i in. 2015).
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Miejscowy plan rewitalizacji

Miejscowy plan rewitalizacji jest aktem prawa miejscowego i szczeg6lng odmia-
na miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego®. Uchwaly o wdrozeniu
MPR maja jednak charakter fakultatywny, gdyz rozstrzygniecie o jego wykorzy-
staniu nalezy do dyskrecjonalnej decyzji organu planistycznego w ramach wiadz-
twa planistycznego (Szlachetko 2017), co oznacza, ze gmina moze, ale nie musi,
korzysta¢ z tego narzedzia. Jak mozna wnioskowa¢ z art. 13 ust.1 pkt 13 u.o.r,,
ustawodawca nie wyklucza stosowania na obszarach rewitalizacji takze tradycyj-
nych MPZPB a miejscowy plan rewitalizacji wskazuje jako dokument, ktory po-
winien by¢ stosowany w przypadku ,wskazania koniecznosci” jego uchwalenia.
Nie precyzuje przy tym, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem , koniecznosci”. Mozna
jednak przyja¢, ze dokonanie wyboru migedzy planem miejscowym a miejscowym
planem rewitalizacji powinno by¢ podyktowane rolg tego ostatniego, czyli potrze-
ba zmiany dotychczasowych uwarunkowan spotecznych, gospodarczych, srodo-
wiskowych, przestrzennych czy technicznych. Warto tez podkresli¢, ze MPR nie
moze zosta¢ uchwalony dla zadnego innego obszaru (poza obszarem rewitaliza-
gji, dla ktérego uchwalono GPR), nawet jezeli wystepujg na nim problemy, ktére
wskazywalyby na zasadnos¢ stosowania MPR (Nowak 2019). Stad szczegélnego
znaczenia nabiera proces delimitacji obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewi-
talizacji, a w konsekwencji obszaréw wskazanych do objecia MPR. Zaliczenie do
danego obszaru bedzie wigc zaleze¢ od metodologii przyjetej w konkretnej gmi-
nie. W przypadku miast matych do terenéw zdegradowanych najczesciej zalicza-
ne sg obszary historycznych centréw, ktérych sytuacja jest efektem wielowieko-
wych nawarstwien o charakterze kumulatywnym. Jednoczesnie struktura matego
miasta (jego stosunkowo niewielka powierzchnia i zintegrowana struktura funk-
cjonalno-przestrzenna) sprawia, ze w sensie spolecznym, ekonomicznym oraz
gospodarczym musi by¢ rozpatrywane kompleksowo — jako calo$§¢. Dziatania re-
alizowane punktowo (w tym réwniez na ograniczonym obszarze) moga bowiem
rodzi¢ konsekwencje dla cato$ci organizmu miejskiego. Stosowanie miejscowego
planu rewitalizacji powinno by¢ zatem przemyslanym efektem wdrozenia cato-
$ciowego systemu naprawczego, rozpatrywanego nie tylko w skali obszaru zde-
gradowanego, ale w ramach calego miasta i gminy.

®  Zgodnie z zapisem art. 37f ust. 2 ustawy o planowaniu, miejscowy plan rewitalizacji jest szcze-
g6lng forma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Potwierdza to réwniez art.
37n ust. 1 tej ustawy, moéwiacy, ze w kwestiach, ktérych nie reguluja przepisy art. 37f-37n, maja
zastosowanie przepisy dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
art. 37n ust. 2, ktéry moéwi, ze poprzez uzyte w ustawie o planowaniu lub w przepisach odreb-
nych okresélenia, takie jak: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, plan miejscowy
oraz plan zagospodarowania przestrzennego, nalezy rozumie¢ réwniez miejscowy plan rewitaliza-
cji. Wedlug powyzszego zatozy¢ mozna, ze miejscowy plan rewitalizacji jest miejscowym planem
o szczegolnej formie i podlega jednakowemu rygorowi prawnemu.
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Rozszerzenie kompetencji gminy w ramach MPR a rewitalizacja
malego miasta

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 15 ust. 2 1 3

okreéla ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a tym

samym planu rewitalizacji. Artykul 37g ust. 2 poszerza jednak zakres ustalen
fakultatywnych planu rewitalizacji o 6 dodatkowych elementéw, z ktérych gmina
moze, ale nie musi skorzystac:

» zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania plano-
wanej zabudowy z zabudowsg istniejacg oraz ustalenia dotyczace charaktery-
stycznych cech elewacji budynkow!?;

* szczegdltowe ustalenia odnoszace sie do zagospodarowania i wyposazenia te-
rendw przestrzeni publicznych, w tym urzadzania sytuowania zieleni, koncep-
¢ji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojéw ulic;

» zakazy i ograniczenia dotyczace dzialalnosci handlowej lub ustugowej;

* maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o wskazanej w planie maksymalnej po-
wierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng liczbg;

» zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub
lokali — w przypadkach, o ktérych mowa w art. 37i.

Ponadto ustawa wprowadza mechanizm ,,umowy urbanistycznej” (art. 37i
u.0.p.p).

Ustawodawca zmienil takze zakres i forme prezentacji planu rewitalizacji,
umozliwiajac sporzadzajacemu dopasowanie skali do poziomu skomplikowania
czedci graficznej opracowania. Skala ta, zgodnie z art. 37g ust. 3, musi si¢ mie-
$ci¢ w przedziale od 1:100 do 1:1000, a jej wybor zalezy od zaistnialych potrzeb.
Zastosowanie bardziej szczegdlowej grafiki daje szanse na precyzyjniejsze spo-
rzadzenie dokumentu, co moze ograniczy¢ niejasnosci na etapie analizy ustalen
uchwalonego dokumentu czy wydawania na jego podstawie pozwolen na budo-
we, zwlaszcza w sytuacji, gdy obszar objety planem dotyczy terenéw centralnych,
cechujacych sie duzym rozdrobnieniem struktury wlasnosci i znacznym nagro-
madzeniem tkanki materialnej. Dodatkowym wymogiem dla czesci graficznej pla-
nu jest wizualizacja ustalen planu. Wydaje sie, ze rozszerzony zakres prezentacji
graficznej planowanych przeksztalcen moze wplynaé na lepszy spoteczny odbior
planu rewitalizacji oraz pelniejsze zrozumienie prezentowanych tresci, tym bar-
dziej ze ustawodawca obligatoryjnie narzucit konieczno$¢ opracowania:

* koncepcji urbanistycznej, ktéra moga tworzy¢ zobrazowania poszczegélnych
etapoéw realizacji ustalenn planu rewitalizacji, okredlenie granic terenéw, dla
ktoérych konieczne bedzie zawarcie umowy urbanistycznej czy dokonanie

Warto podkredli¢, ze do tej pory nie byto zadnych prawnych czy pozaprawnych przeciwwskazan,
azeby zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy oraz zasady harmonizowania planowa-
nej zabudowy z zabudowg istniejacg wyprowadzi¢ z zasady ladu przestrzennego i zasady uwzgled-
niania w planowaniu przestrzennym ustawowo okreslonych wartosci. Widocznie ustawodawca
uznal, ze judykatura i jurysprudencja w zbyt matym stopniu wywigzuja si¢ z tego zadania i posta-
nowil przedmiotowa materi¢ doregulowa¢ (Szlachetko 2017).



44 Adriana Cieslak-Arkuszewska, Rafat Purzytiski

scalen i podzialéw nieruchomosci, a takze wskazanie lokalizacji przedsiewziec¢
rewitalizacyjnych;

* tréjwymiarowych, fotorealistycznych modeli struktury przestrzennej;

* czesci widokdw charakterystycznych elewacji lub ich rozwinie¢ wraz z najbliz-
szym otoczeniem od strony przestrzeni publicznych.

Ponadto dopuscit grupe elementéw fakultatywnych, ktére moga wej$¢ w skiad
wizualizacji w zaleznosci od potrzeb, do ktérych zaliczono: ujecia koncepcji wpa-
sowane w zdjecia wykonane z samolotu, koncepcje zagospodarowania obszaréw
przestrzeni publicznych, koncepcje fragmentéw obszaru opracowania, ktére sg
dla niego charakterystyczne, oraz przekroje terendéw przestrzeni publicznych i pa-
séw drogowych.

Tak rozszerzony katalog graficznej prezentacji planowanych przeksztalcen jest
szansg na wyeliminowanie opracowan opartych jedynie na bezrefleksyjnym ko-
piowaniu wspolczynnikéw i parametréw, przesuwa bowiem uwage projektantow
w strone jednostkowo traktowanych nieruchomosci. Daje réowniez mozliwosé
zaprezentowania wizji, a tym samym zaangazowania mieszkancéw w procesy
naprawcze poprzez zainspirowanie ich do osobistej aktywnosci (takze inwesty-
cyjnej). Wydaje sie, ze w miastach malych, o hermetycznej strukturze spotecznej
i matej podatnosci na zmiany, jako$¢ prezentacji graficznej potencjalnych prze-
ksztalcen (prezentacja docelowego stanu podjetych dziatan) moze mie¢ kluczowe
znaczenie na etapie dialogu pomiedzy mieszkancami a wladzami samorzadowymi.

KONCEPCJA URBANISTYCZNA 3 ' e s ’._— -
DLA OBSZARU STAREGO MIASTA ORAZ TERENOW PRZYLEGLYCH W WIELUNIU s m e -
RYSUNEK KONCEPCI! URBANISTYCZNEJ OBSZARU

Ryc. 3. Przyktadowe opracowanie koncepcji urbanistycznej oraz wybrane ujecia tréjwymia-
rowe modelu struktury przestrzennej wykonane zgodnie z wymogami ustawy; autor
Rafal Purzynski

Z perspektywy proceséw rewitalizacyjnych na obszarze malego miasta za naj-
wazniejsze nowe narzedzia, wymagajace glebszej refleksji, uzna¢ nalezy:
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* Umowe urbanistyczng (art. 371 u.o.p.p.) — bedacg jednym z nielicznych na-
rzedzi o charakterze ,czynnym”, co oznacza, ze pozwala ona na okreslenie
nie tylko zakresu, czy specyfikacji technicznej, ale réwniez terminu wykona-
nia niezbednych robét budowlanych oraz przekazania gminie wybudowanych
obiektow lub urzadzen. Tym samym staje sie narzedziem generujacym dale-
ko idace skutki operacyjne dla przestrzeni. Realizowane w ten sposéb inwe-
stycje moglyby sta¢ sie elementem inicjujacym przeksztalcenia funkcjonalne
lub strukturalne na danym obszarze. Mozna tu dostrzec pewne analogie do
niemieckich porozumien urbanistycznych ,stiddtebauliche Vertrdge” (Marx
2003), ktére operacjonalizujg wspétprace pomiedzy podmiotami prywatnymi
i gmina. Nalezy jednak podkresli¢, ze w warunkach polskich umowa ta moze
dotyczy¢ jedynie dzialek niezabudowanych. Utrudnia to jej stosowanie na ob-
szarach problemowych matego miasta, ktére z regulty wykazuja juz znaczny
stopien zainwestowania. Wystepujaca tam sytuacja kryzysowa dotyczy raczej
zaburzonego sposobu wykorzystania poszczegdlnych obszaréw/obiektéw
(np. zbyt glebokie dzialki kwartaléw zainwestowane jedynie na froncie a sta-
nowiace rezerwe inwestycyjng wewnatrz kwartatow) lub postepujacej Smier-
ci technicznej obiektéw (ktére np. utracily swoja funkcje albo nie przystaja
do wspolczesnej rzeczywistosci). W tym kontekscie szczegdlnej wagi nabiera
brak doprecyzowania przez ustawodawce pojecia ,,nieruchomo$é niezabudo-
wana”, o czym szerzej méwi Mikula, zwracajac uwage przede wszystkim na
to, ze w trakcie dziatan inwestycyjnych wymagajacych rozbiérki obiektow ist-
niejacych kazda nieruchomo$¢ jest na pewnym etapie ,,niezabudowana” (Mi-
kuta 2017). Ponadto struktura wiasnosciowa w trakcie realizacji inwestycji
nie musi by¢ jednoznacznie okreslona poprzez istniejace podziaty (np. wtérne
podzialy i scalenia dajg przeciez szanse na wydzielanie nowych dziatek nie-
zabudowanych). Dodatkowym Zrodiem watpliwosci jest charakter i zakres
zobowiazan inwestora w obliczu braku doprecyzowania zasady proporcjonal-
nosci, o ktorej méwi ustawa (Nowak 2019). Nalezy przy tym podkresli¢, ze
w malych miastach, zwtaszcza na terenach centralnych, relacja pomiedzy po-
tencjalnym zyskiem inwestora a poniesionymi przez niego nakiadami regulo-
wana jest skala miasta (mozliwo$¢ realizacji wiekszych inwestycji jest czesto
zmniejszona z uwagi na morfologie struktury urbanistycznej), co moze zna-
czaco ogranicza¢ praktyczne stosowanie umowy.

*  Mozliwo$¢ wprowadzenia zakazoéw i ograniczen dotyczacych dziatalnosci han-
dlowej (art. 37g ust. 2 pkt 4 u.o.p.p.), ktéra w daleko idacy sposéb mogta-
by wptywa¢ na ksztaltowanie struktury funkcjonalnej obszaru, zwlaszcza za$
przyczynic sie do wyrugowania dziatalnos$ci postrzeganych za szczegodlnie spo-
tecznie niekorzystne, a nawet szkodliwe. Co wazne, jest to narzedzie o cha-
rakterze czynnym, czyli nie tylko tworzy warunki (Srodowisko) inwestycyjne
dla przysztych inwestycji, ale w sposéb nadrzedny reguluje zakres dziatalno-
$ci juz wystepujacych na danym obszarze. W przypadku zastosowania tego
narzedzia ograniczenia wchodza w zycie w konkretnie wskazanym terminie
- od 6 do 12 miesiecy. Jednak jak podkresla Szlachetko (2017), omawiana
materia ze wzgledu na konstytucyjna zasade wolnosci gospodarczej i wlasnos¢
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prywatna jest niezwykle zawila i rodzi konsekwencje odszkodowawcze. Co
wazne, poszkodowany w wyniku decyzji gminy inwestor mogltby dochodzi¢
odszkodowania nie tylko za poniesiong szkode (zakaz prowadzenia dzialal-
nosdci), ale takze za potencjalne zyski, ktére mégtby osiggnaé w przysztosci.
Istotng z punktu widzenia wlasciciela nieruchomosci kwestig jest tez to, ze
odszkodowania za ograniczenia wynikajace z wprowadzenia planu rewitaliza-
¢ji nie wykluczaja roszczen okres$lonych w art. 36 u.o.p.p. W przypadku ma-
tych spotecznosci z wysokim poziomem relacji osobistych miedzy czlonkami
wspolnoty tego typu zapisy moglyby okazaé sie szczegdlnie spotecznie nieak-
ceptowalne. Co wiecej, w odniesieniu do miejscowosci, ktére nie dysponuja
znaczacym budzetem, poziom roszczen finansowych moégtby okazaé sie zbyt
duzym obciazeniem. W tej sytuacji nalezy sobie zada¢ pytanie, na ile omawia-
ny mechanizm ma szanse zosta¢ zastosowany w praktyce.

Mozliwo$¢ okreslenia maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw han-
dlowych, w tym obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych o wskaza-
nej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalnej liczby
(art. 37g ust. 2 pkt 5 u.o.p.p.). Problem koncentracji zabudowy ustugowej
na obszarach peryferyjnych miast (lub wzdluz wylotowych arterii komuni-
kacyjnych), w tym réwniez malych, jest zjawiskiem powszechnym, majacym
zwigzek ze stosunkowo tatwym dostepem gruntu i zdecydowanie nizszymi
naktadami finansowymi ze strony inwestoréw na tych terenach. W przypadku
miast matych przeniesienie sie proceséw handlowych i ustugowych na obrze-
za miast lub w otoczenia dzielnic podmiejskich (jedno- i wielorodzinnych)
bezposrednio uderza w obszary centralne, ograniczajac ich role i znaczenie,
a tym samym przyczyniajac si¢ do ich obumierania. Narzedzie regulujace roz-
mieszczenie i charakter ustug handlowych wydaje sie w tym kontekscie waz-
ne, nalezy jednak zauwazy¢, ze ograniczenia umozliwione przez ustawe doty-
cza jedynie terenéow objetych planem rewitalizacji. Wydaje sie natomiast, ze
w przypadkach miast malych, w ktérych miasto stanowi spojny, zintegrowany
organizm, regulacja zasad rozmieszczenia i charakteru obiektéw handlowych
powinna obejmowa¢ miasto w granicach administracyjnych, a nawet szerzej
w skali calej gminy. Taka relacja pozwolitaby na rzeczywiste planowanie stra-
tegiczne i skuteczne wdrozenie ograniczen dotyczacych rozmieszczenia i cha-
rakteru obiektéw handlowych.

Mozliwo$é¢ ustalenia koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz
przekrojow ulic. Plan rewitalizacji daje mozliwo$¢ opracowania koncepcji or-
ganizacji ruchu, jednak za jej ustalenie i wprowadzenie odpowiada zarzadca
ruchu. Zapis ten jest o tyle istotny, ze nie powoduje naruszenia kompetencji
zarzadzajacego ruchem organu (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz 2016). Majac na uwadze fakt, ze problem przecia-
zenia komunikacyjnego, w tym réwniez parkingowego, dotyka matych miast
W sposob szczegdlny (z uwagi na calkowity brak komunikacji publicznej), to
mozliwosci w zakresie ograniczenia lub wylaczenia poszczegélnych obszarow
z ruchu komunikacyjnego moglyby okaza¢ sie kluczowe dla odnowy wybranych
obszaréw (np. ograniczenie ruchu na terenach staromiejskich, ustanowienie
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priorytetu dla ruchu pieszego, organizacja przestrzeni publicznej ulic i placéw
w zgodzie z potrzebami spolecznymi). Trzeba jednak podkresli¢, ze wdrozenie
zasad organizacji ruchu dla wybranego obszaru objetego MPR powinno by¢
realizacjg docelowej wizji struktury ukladu komunikacyjnego rozwigzanego
w skali calego miasta (wraz z obwodnicami, drogami odbarczeniowymi, syste-
mem parkingdw strategicznych, innych elementéw), tak aby korzystne ogra-
niczenia na jednym obszarze nie przyczynily sie do pogorszenia warunkéw
w innej czg$ci miasta.

Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzenie rewitalizacji z wykorzystaniem pelnego zakresu narzedzi ofe-
rowanych przez ustawe o rewitalizacji jest procesem ztozonym, wieloetapowym
i skomplikowanym pod wzgledem formalnoprawnym i wymagajacym pod wzgle-
dem kompetencyjnym. Ustawa stwarza mozliwo$ci programowania i wdrazania
procesu rewitalizacji, jednak w odniesieniu do matych miast wprowadza réwniez
pewne ograniczenia, ktére powinny by¢ brane pod uwage przez wtadze samorza-
dowe juz na wstepie podejmowanych dziatan. Waznym uwarunkowaniem pro-
cesu programowania rewitalizacji w przypadku matych miast jest niewatpliwie
charakter gminy (miejska, wiejska czy wiejsko-miejska). W polgczeniu z okre-
Slonymi w ustawie limitami powierzchniowymi i ludnosciowymi wplywa on
bowiem znaczaco na zakres i mozliwosci stosowania poszczegdlnych narzedzi
wdrozeniowych. Niemniej wyznaczenie obszaru zdegradowanego, obszaru rewi-
talizacji, a w konsekwencji opracowanie gminnego programu rewitalizacji wypo-
saza gmine w narzedzia, ktére moze ona skutecznie stosowac réwniez na terenie
malego miasta (m.in. prawo pierwokupu, zakaz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy), ale wymaga to znaczacych kompetencji na poziomie planowania stra-
tegicznego oraz wdrozen planistycznych. Mozna jednak przypuszczad, ze narze-
dziem najrzadziej stosowanym réwniez po roku 2023 (w warunkach koniecznosci
prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych w oparciu o ustawe o rewitalizacji) be-
dzie nadal miejscowy plan rewitalizacji (MPR). Ma to zwigzek zaréwno z faktem,
ze ustawodawca dopuszcza na obszarze rewitalizacji stosowanie tradycyjnych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP), jak i z faktem
wysokiego poziomu trudno$ci na etapie wdrozenia miejscowego planu rewita-
lizacji. W szczegdlnosci dotyczy to potencjalnych obcigzen odszkodowawczych
w stosunku do gminy, ktére zwlaszcza dla matych samorzadéw mogg by¢ ba-
rierg nieprzekraczalng. Ponadto znaczgca ingerencja planu rewitalizacji w prawa
wlasnodci, a takze rozwiniety mechanizm nakazéw i zakazéw mozliwy do stoso-
wania w ramach zapiséw prawa miejscowego majg wysoki potencjal konflikto-
genny, zwlaszcza w spolecznosciach matomiasteczkowych, hermetycznych i sto-
sunkowo mocno wewnetrznie zintegrowanych. Co za tym idzie, wydaje sie, ze
skuteczna rewitalizacja matych miast powinna odbywac sie poprzez budowanie
wizji odnowy i aktywizacji oraz tworzenie zaplecza merytorycznego dla dalszych
przeksztaicen. Nalezy przez to rozumie¢ zaréwno budowanie kapitalu ludzkiego
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na poziomie administracji samorzadowej, jak i procesy edukacyjne wsréd miesz-
kancéw. Trzeba tez przyjaé, ze szczegdlna role maja tutaj do odegrania komitety
rewitalizacji, ktorych zadaniem jest realne zaangazowanie mieszkanicéw w proce-
sy przeksztalcen.
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Statutory tools of urban renewal and the context of a small town.
Selected issues

Abstract: For many years, urban renewal had been rather chaotic. As a result of discussions of experts
who demanded the creation of a legal basis for the revitalization of degraded areas, the Revitalization
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Act was established in 2015. Its task was to organize concepts and define procedures. Moreover, it
provided the commune with tools enabling the implementation of revitalization in practice. It also
allowed for the integration of revitalization activities with the commune’s spatial policy. The aim of
this article is to analyze the tools offered by the Revitalization Act and an attempt to evaluate them in
the context of their possible application in the revitalization of a small town. The authors focus on the
main problems and limitations that may arise at the stage of programming the revitalization policy
(designating degraded areas and revitalization areas, establishing a municipal revitalization program)
and its implementation (establishing a special revitalization zone and adopting local revitalization
plans). The conclusions were developed on the basis of an analysis of the applicable legal acts as
well as programmatic and strategic documents taking into account the revitalization intervention,
individual in-depth interviews with selected representatives of small town offices of the Lodzkie
Voivodship and employees of design studios (town planners and architects) who are involved in the
renewal processes of towns. The conclusions also result from the authors’ own practice (participa-
tion in the preparation of planning documents) and the experience gained as a result of developing
a conceptual project of a local revitalization plan for Wielun (theoretical in nature, which was created
as a master’s thesis). They can be useful for local authorities and, as a result, contribute to the im-
provement of revitalization processes, in particular the use of planning tools at the level of managing
spatial structures of the city. The conducted research shows that carrying out revitalization with the
use of the full range of tools offered by the Revitalization Act, in particular with the use of the local
revitalization plan, is a complex, multi-stage and complicated process in terms of formal and legal, as
well as demanding in terms of competences. Moreover, the considerations concerning the solutions
offered by the act constitute a voice in the discussion regarding the possible degree of interference in
the existing planning order. The presented catalog of comments does not exhaust the topic, but it is
an attempt to highlight selected issues arising from design practice and may contribute to changes
in the existing spatial planning instruments, as well as strengthen the planning system in the future.

Key words: local revitalization plan, revitalization, spatial planning, small town, urban planning



