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Rewitalizacja jako problem i zadanie wlasne
polskich samorzadéw lokalnych

Zarys tresci: Uchwalenie dlugo oczekiwanej ustawy o rewitalizacji oraz mozliwosci
uzyskania srodkéw pomocowych Unii Europejskiej na ten cel obudzity nadzieje polskich
samorzadéw na rewitalizacje zdegradowanych terenéw miast i wsi. Rewitalizacja jest
problemem zlozonym, trudnym i kosztownym, na co wskazuja doswiadczenia zagranicz-
ne. Wymaga uwzglednienia wielu aspektéw (prawnych, organizacyjnych, ekonomicz-
nych, spolecznych, technicznych, kulturowych, urbanistycznych, architektonicznych,
przestrzennych i innych). Taka tez jest i prawdopodobnie bedzie w warunkach polskich,
w ktoérych stopien degradacji substancji materialnej jest duzy, samorzadowe kasy sa
niezbyt zasobne w $rodki, brakuje odpowiednich rozwigzan organizacyjnych oraz firm
kompleksowej realizacji projektéw rewitalizacyjnych. Z perspektywy roku 2016 rewita-
lizacja polskich miast jawi si¢ raczej jako szansa, a nie realnie zarysowana przyszios¢,
przynajmniej w mozliwej do przewidzenia perspektywie. Sukcesy w tym zakresie zalezne
beda przede wszystkim od zdolnoéci wiadz lokalnych pozyskania potrzebnych $rodkéow,
zorganizowania procesu oraz uzyskania spolecznego poparcia podejmowanych dziatan.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, gentryfikacja, aspekty rewitalizacji, prawne podstawy re-
witalizacji

Wprowadzenie

Nowa perspektywa finansowa Unii Europejskiej i mozliwo$¢ pozyskania przez
samorzady lokalne $§rodkéw finansowych, jakie mozna przeznaczy¢ na rewitaliza-
cje, przyniosly ozywienie zainteresowania tg problematyka. Szeroko rozumiana
rewitalizacja jest od dluzszego czasu przedmiotem zainteresowania $rodowisk
naukowych, natomiast w nowej sytuacji nie jest takze obca lokalnym wladzom
samorzadowym. Wrecz przeciwnie, mozliwo$¢ uzyskania srodkéw finansowych,
ktére moga pomoéc rozwigzaé problemy postepujacej degradacji warstwy mate-
rialnej i spotecznej miast (réwniez wsi) spowodowala wzrost zainteresowania
opracowywaniem i zatwierdzaniem do realizacji lokalnych, tj. gminnych, progra-
moéw rewitalizacji. Rewitalizacja, zwlaszcza w $wietle wspominanej perspekty-
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wy finansowej UE, zaktywizowala tez wiladze panstwowe, czego wyrazem jest
uchwalenie, diugo rodzacej sie i, jak sie wydaje, chyba nie najlepszej, ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z dnia 3 listopada, poz. 1777).
Na pewne mankamenty przywolanej ustawy zwraca sie uwage w dalszej czesci
niniejszego opracowania. Niestety, tak juz w naszym polskim prawodawstwie
bywa, takze dotyczacym szeroko pojmowanej gospodarki przestrzennej, ze z jed-
nej strony pospiech, a z drugiej strony brak osadzenia tworzonych dokumentéw
prawnych w dorobku nauki i realiach rzeczywistosci, powodujg powstanie regu-
lacji prawnych nie zawsze najlepszej jakosci, jak na nieszczescie, nieustannie no-
welizowanych. Co wiecej, korekta i naprawa pierwotnych ustalenn wspomnianymi
nowelizacjami komplikuje i gmatwa sprawy, do czego przyczyniaja sie tez, co-
raz bardziej liczne odniesienia konkretnych ustaw do innych regulacji prawnych.
Przyktadowo, objeto$¢ wspomnianej ustawy rewitalizacyjnej w polowie obejmuje
wybidrczo i instrumentalnie potraktowane problemy rewitalizacji, a w potowie
odniesienia do innych aktéw prawnych. W ten sposob rodzi sie specyficzny tan-
cuch powiazan przyczynowo-skutkowych powstajacych regulacji prawnych, coraz
bardziej gmatwajacy obowiazujace przepisy. W tym kontekscie, pilng potrzebg
wydaje si¢ wnioskowane przez politykdéw réznych opcji, napisanie polskiego pra-
wa na nowo, w tym dotyczacego szeroko rozumianej gospodarki przestrzennej
czy planowania rozwoju.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie istoty rewitalizacji w od-
niesieniu do sytuacji miast polskich oraz ocena realnosci realizacji tego procesu
w aktualnych warunkach spotecznych, ekonomicznych i prawnych. Punktem od-
niesienia rozwazan bedzie przede wszystkim stanowisko nauki w zakresie poj-
mowania procesow rewitalizacji (takze gentryfikacji) bazujace na wieloletnim
dorobku krajowym i zagranicznym oraz do$wiadczenie plynace z realizowanych
projektow rewitalizacyjnych i ich oceny. Artykut reprezentuje przede wszystkim
indywidualny punkt widzenia na zagadnienia rewitalizacji miast i realizacje tego
procesu w aktualnych warunkach, ktéry nie musi by¢ zbiezny z innymi pogladami
na ten temat.

Pojmowanie rewitalizacji

Termin rewitalizacja jest, od momentu pojawienia sie tej problematyki, zakorze-
niony w polskim stownictwie naukowym i medialnym, jakkolwiek definicji tego
celowo i $wiadomie uruchamianego procesu jest bardzo wiele (cho¢ nie wszystkie
sa mozliwe do akceptacji przez autora niniejszych rozwazan). W literaturze obcej,
zwlaszcza anglojezycznej, wystepuje wiele réznych nazw opisujacych tego rodza-
ju dzialania czy procesy, nazywane w Polsce rewitalizacjg. Mozna wymienié przy-
ktadowo: regeneracje (regeneration), odnowe (renewal), rehabilitacje (rehabilitation),
rekonstrukcje (reconstruction), ponowy rozwoj (redevelopment), gentryfikacje oraz
w mniejszym stopniu inne (Mc Hoyle i in. 1994, Mc Carthy, 1998, Kaczmarek S.
2001, 2015, Kaczmarek T. 2001, Parysek 2005, 2006, 2015, Jadach-Sepilo 2007,
Roberts, Sykes 2008, Grzeszczak 2010). Z pozoru jest to zamienne traktowanie
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wymienionych poje¢, jednak w istocie rzeczy mozna si¢ doszukaé w literaturze spe-
cyficznego znaczenia wymienionych pojec. I tak pod pojeciem rekonstrukcji wyste-
puje proces rewitalizacji czy odnowy miast z lat 50. XX w., rewitalizacji — ten sam
proces z lat 60., odnowy — z lat 70., ponownego rozwoju — z lat 80., a regeneracji zago-
spodarowania obszaréw zdegradowanych w latach 90. i kolejnych (Lichfield 1992,
Roberts, Sykes 2008, Tallon 2010, Couch i in. 2011). Gentryfikacja traktowana jest
za$, nie wnikajac w tym miejscu w szczegdly, jako proces uszlachetniania material-
nej tkanki miejskiej powigzany ze zmiana struktury spotecznej mieszkancéw (Lon-
don, Palen 2004, Slater 2006, Jadach-Sepioto 2007, Grzeszczak 2010). Zwigzany
z gentryfikacja proces powrotu na obszary srédmiejskie dawnych funkcji nazywa
sie recentralizacja lub reinwazja (London, Palen 2004). W publikacjach znalez¢
mozna takze inne klasyfikacje kolejno po sobie nastepujacych, charakterystycznych
faz procesu rewitalizacji (aby pozostaé przy stosowanej w Polsce terminologii), np.
faze buldozerow, faze rehabilitacji i faze rewitalizacji (Carmon 1999). Stosunko-
wo nowymi terminami, odnoszonymi do gospodarki przestrzennej prowadzonej
na obszarach miast o szczegélnych warto$ciach kulturowych i historycznych, czyli
tzw. obszarach dziedzictwa kulturowego, obejmujacej wybrane aspekty rewitaliza-
qji, sa: ochrona i zarzadzanie (protection and managing) oraz planowanie i konserwa-
cja (planning and conservation), a takze inne (Geppert 2015). Warto jednak w tym
miejscu podkresli¢, ze w literaturze amerykanskiej i kanadyjskiej opisywany proces
nazywany jest generalnie, tak jak w Polsce, rewitalizacjg, natomiast w Wielkiej Bry-
tanii i wiekszosci krajow zachodnioeuropejskich przede wszystkim regeneracja lub
odnowg (Parysek 2015).

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r., ktéra
wobec braku ustawy rewitalizacyjnej jako jedyny dokument prawny (w zasadzie
do konca 2015 r.) zawierata odniesienia do rewitalizacji, tego rodzaju proces okre-
$lono mianem rehabilitacji. W ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitaliza-
gji, jak juz sama nazwa wskazuje, stosowany jest termin rewitalizacja, utrwalajacy
niejako powszechno$¢ jego uzycia w jezyku polskim. Tam tez zapisana zostala
definicja rewitalizacji.

Mozna takze odnie$¢ wrazenie, ze stosowany powszechnie w Polsce termin
rewitalizacja ma pewne uzasadnienie w zapisach Nowej Karty Atenskiej z 1998 r.,
w ktérych akcentowana jest potrzeba odnawiania zabudowy miejskiej w nawigza-
niu do przestrzenno-funkcjonalnej struktury miasta i jego formy urbanistycznej
(Parysek, Mierzejewska 2014).

Wydaje sig, ze w sensie semantycznym, termin rewitalizacja (ozywienie, przy-
wrdcenie zycia, reanimacja) jest pojeciem szczegélnie pojemnym, co tworzy moz-
liwosci wigczania w ten proces réznych dziatan przywracajacych zdegradowanym
obszarom miast (réwniez terenom wiejskim) funkcjonalno$¢, a takze tad w zago-
spodarowaniu przestrzennym (Parysek 2015).

Jak zatem definiowa¢ mozna rewitalizacje, nawigzujac z jednej strony do lite-
ratury oraz definicji ustawowej, a z drugiej strony, prezentujac wlasny punkt wi-
dzenia? Wydaje sie, ze rewitalizacje pojmowac nalezy jako kompleksowy proces
organizacyjny i inwestycyjny, prowadzacy do ozywienia zdegradowanych, zanie-
dbanych czy dysfunkcjonalnych terenéw, najczesciej miejskich. Chodzi wiec o od-
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wrécenie niekorzystnych proceséw, jakie tocza sie w miastach, przyczyniajacych
sie do fizycznego, ekonomicznego i spolecznego upadku oraz degradacji pewnych
obszaréw miejskich, cho¢ nie tylko miejskich (Hoyle i in. 1988, Mc Carthy 1998,
Kaczmarek S. 2001, 2015, Kaczmarek T. 2001, Parysek 2005, 2006, 2015, Jadach-
-Sepioto 2007, Roberts, Sykes 2008, Grzeszczak 2010). Czesto podkresla sie, ze
proces ten jest inicjowany w sytuacjach, w ktérych dziatanie sit rynkowych nie
przynosi spodziewanych efektow. Wtedy to potrzebna jest interwencja publiczna.
Jak na to wskazujg doswiadczenia zagraniczne, inwestorami w procesach rewita-
lizacji sg przede wszystkim firmy sektora prywatnego, aczkolwiek czesto wspot-
dziatajace z sektorem publicznym, w tym z samorzadem terytorialnym (Adair
iin. 2011, Parysek 2015).

Rewitalizacja, jako celowo i $wiadomie uruchamiany proces, ma nie tylko
w koncowym efekcie zmieni¢ oblicze wspoéiczesnych miast, ,,przywracajac zycie”
dysfunkcjonalnym obszarom, ale takze ma prowadzi¢ do uzyskania na zdegra-
dowanych terenach zmian przestrzenno-funkcjonalnych, ktére przyczynia sie do
ich rozwoju gospodarczego, spolecznego i kulturalnego, do zaprowadzenia fadu
przestrzennego, poprawy estetyki i funkcjonalnosci tych obszaréw itp. (Kacz-
marek 2001, Parysek 2005, 2006). Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze w wielu
publikacjach przywiazuje sie duzg wage do spotecznych, kulturowych, historycz-
nych, funkcjonalnych, finansowych, a nawet zdrowotnych aspektéow rewitalizacji
(Adair i in. 2000, Lubecka 2010, Mc Gregor 2010, Couch i in. 2011, Geppert
2015). Akcentowana jest ponadto rola rewitalizacji w procesach reurbanizacyj-
nych oraz wskazywane sa takie konsekwencje rewitalizacji, jak gentryfikacja te-
renu, co czesto rodzi catkiem nowe problemy spoteczne (Bourne 1993, Hamnet
2003, Redfern 2003, Philips 2004, Parysek 2005, 2008, Billert 2010, Parysek,
Mierzejewska 2014), o czym w dalszej czesci opracowania. W miastach polskich
rewitalizacja traktowana jest jako znaczacy skladnik procesu reurbanizacji, tj. ce-
lowych i $wiadomych dzialan podejmowanych dla powstrzymania suburbaniza-
qji, przede wszystkim poprzez ozywienie upadajacych, dysfunkcyjnych obszarow
miejskich oraz bardziej efektywne zagospodarowanie obszaréw o korzystnym po-
tozeniu w ukladzie przestrzenno-funkcjonalnym miasta (Parysek, Mierzejewska
2005, Parysek 2008, 2011, Billert 2010, Grzeszczak 2010).

Jak to juz podkreslano, rewitalizacja jest procesem kompleksowym i zlozo-
nym i nie mozna jej utozsamia¢ z cala pewnoscig z renowacja czy modernizacjg
pojedynczych budynkéw lub nawet catych kwartatéw urbanistycznych, cho¢ takie
dziatania tez sa sktadnikami procesu rewitalizacji. W rewitalizacji zawsze chodzi¢
powinno o caloéciowo rozumiane, ponowne ,,0zywienie” zdegradowanych czesci
miasta, z czym wiaze sie zaréwno renowacja i odnowa oraz przebudowa i mo-
dernizacja zdegradowanej substancji materialnej miasta, jak i regeneracja pozo-
stalych dysfunkcyjnych elementéw struktury miejskiej, ujmowanych w wymiarze
spotecznym, kulturowym, ekologicznym, funkcjonalnym, a takze przestrzennym
(Parysek 2015).

Wszystko to, co napisano powyzej, powinno znalez¢ odbicie w prawnych pod-
stawach rewitalizacji, zawartych w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewi-
talizacji, ale nie do konca znalazlo. Ocena wymienionej ustawy nie jest jednak
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zasadniczym celem niniejszego artykutu, co nie oznacza rezygnacji z pewnych
odniesient do tego dokumentu prawnego oraz do pewnych wcze$niejszych prak-
tyk i dokonan.

W ustawie z dnia 9 pazdziernika o rewitalizacji (art. 2.1) rewitalizacja zo-
stala zdefiniowana jako ,proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych, prowadzony w sposoéb kompleksowy, poprzez zintegrowane
dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentro-
wane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie
gminnego programu rewitalizacji”. Jest to do$¢ specyficzne pojmowanie tego
procesu, jak sie wydaje, w zbyt matym stopniu nawigzujace do doswiadczen za-
granicznych i realiow, pozwalajacych w efektywny sposéb zrealizowaé projekty
rewitalizacyjne. Wiadomo, ze do beneficjentéw rewitalizacji czesto nie nalezy
spoteczno$¢ lokalna, a podmioty gospodarcze, niekoniecznie lokalne, ktére czgsto
sa inwestorami w tym procesie. Nie wiadomo tez, na czym ma polega¢ dzialanie
na rzecz lokalnej przestrzeni, bowiem rézne dzialania przynosi¢ mogg roézne, nie
zawsze pozytywne i oczekiwane efekty. W ustawie nie zostat takze jednoznacznie
wskazany konkretny, a zarazem gléwny podmiot tego procesu, ktéry moze mie¢
roznych charakter i cel. Podmiotem rewitalizacji moze by¢, a nawet powinien,
indywidualny inwestor, ktéry po spelnieniu wszystkich niezbednych wymagan,
podejmie stosowne dzialania. Jesli jednak rewitalizacja (danej miejscowosci, gmi-
ny, obszaru) ma mie¢ charakter dziatan planowych, calo$ciowych, prowadzacych
do poprawy sytuacji, a ponadto ma przebiega¢ zgodnie z uchwalonym planem
(programem), wtedy jako podmiot w tym dzialaniu pojawia si¢ nieuchronnie
samorzad gminny. To do wladz gminnych powinno naleze¢: inicjowanie, plano-
wanie, organizowanie, koordynowanie, wspieranie, kontrolowanie oraz ocenia-
nie proceséw rewitalizacyjnych. Zbiorowy podmiot, jakim sa zgodnie z ustawg
tzw. ,interesariusze”, oznacza rozmycie odpowiedzialnosci za podejmowane
dzialania rewitalizacyjne, pomijajac zupelnie sprzeczno$é¢ intereséw wymienio-
nych cztonkéw tej grupy podmiotdw, ktérych interes indywidualny nie musi sie
pokrywacé sie z interesem ogoélnospolecznym. Jest to szczegdlnie wazne, kiedy
w ustawie rewitalizacja zostala uznana za zadanie wiasne wiadz gminnych. Jak
wynika z ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, zaspokojenie
potrzeb zbiorowych wspélnoty jest podstawowym zadaniem wtasnym gminy, co
bezsprzecznie oznacza podmiotowos¢ wladz gminy w kazdym przypadku podej-
mowania tego rodzaju zadan, a zatem i rewitalizacji. Przewodniczenie licznemu
komitetowi rewitalizacyjnemu jest do$¢ skromnym zarysowaniem udzialu wladz
lokalnych w tym zakresie. Szczegdlna rola wladz lokalnych, obok uprzednio wy-
mienionych, przypada¢ powinna w kwestii planowania przedsiewziec¢ rewitaliza-
cyjnych (gminny program rewitalizacji) oraz w okreslaniu priorytetéw, hierarchii
waznosci i charakteru projektow, a takze funkgji, jakie pelni¢ bedzie zrewitalizo-
wany obszar. Jest to wazne w sytuacji, gdy rewitalizacja powinna by¢ prowadzona
przede wszystkim przy zatozeniu ogélnospotecznych korzysci obejmujacych sfe-
ry: fizyczna, spoleczng, ekonomiczna, ekologiczna, funkcjonalna oraz estetycz-
na. Samorzad lokalny ginie gdzie§ wsrdd tzw. interesariuszy rewitalizacji (art. 2),
a obciazenie wtadz lokalnych przygotowaniem, koordynowaniem i tworzeniem
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warunkéw dla rewitalizacji oraz jej prowadzenie w zakresie wlasciwosci gminy
w ramach zadan wiasnych to stanowczo za mato, jesli ma zostaé osiagniety wspo-
mniany powyzej efekt (art. 3). Podmiotowos$ci gminy nie wzmacniaja ponadto
wybidrczo okreslone zadania (art. 3.2) oraz prowadzone analizy i studia (art.
40), ktére powinny by¢ biezacg praktyka planowania rozwoju w kazdej jedno-
stce terytorialnej. Dziwne i zastanawiajace jest to, ze ustawodawca odszed! od
mimo wszystko lepiej pojmowanych terminéw, takich jak: podmioty rewitalizacji
i beneficjenci rewitalizacji, wprowadzajac fatalnie brzmiacy termin interesariusze,
odnoszacy sie w istocie do wszystkich podmiotéw, ktére majg cokolwiek do czy-
nienia z dang gmina. Tak na dobra sprawe jedynie wpisanie konkretnego projek-
tu rewitalizacji w ramy okreslone w gminnym projekcie rewitalizacyjnym moze
zagwarantowac sensowng rewitalizacje, uwzgledniajacg interes ogélnospoleczny,
zapewniajacg lad przestrzenny oraz poprawe struktury przestrzenno-funkcjonal-
nej jednostki osadniczej (obszaru), ktérej dotyczy.

Aspekty rewitalizacji

Oceniajac krytycznie mozliwosci realizacji projektéw rewitalizacyjnych w Polsce,
zwracano uwage na szereg barier utrudniajacych wykonanie tego rodzaju zadan
(Parysek 2005, 2006, 2008, 2011, 2015, Parysek, Mierzejewska 2014). W spos6b
szczegdlny wskazywano na takie ograniczenia, jak: (1) brak regulacji prawnych
(konkretnie ustawy rewitalizacyjnej) oraz (2) brak srodkéw finansowych na re-
witalizacje. Regulacje prawne, po wejéciu w zycie ustawy o rewitalizacji sa, ale ja-
kie przyniosa efekty, wiadomo bedzie za 8-10 lat. Gorzej przedstawia sie sprawa
pieniedzy — kapitatlu inwestycyjnego bedacego zarazem substytutem wiekszosci
kategorii kapitalowych. W ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
nie zostaly w zasadzie wskazane powazniejsze $rodki finansowania podejmowa-
nych dziatan, a to jest klucz do sukceséw, cho¢ niekoniecznie spektakularnych.
W ustawodawstwie niemieckim wymienia sie wiele Zrodet nie tylko finansowania
rewitalizacji, ale takze sktaniajacych do podejmowania sie udziatu w tego rodzaju
dzialalnoéci. Jednak, jak pokazuja przyklady Drezna, Lipska czy Frankfurtu nad
Odrg, nie kazdy zrewitalizowany obszar jest w znacznym stopniu zamieszkiwa-
ny i tetni zZyciem, mimo realizacji atrakcyjnych projektéow. Méwiac ogdlnie, lep-
sze warunki zycia w zachodniej cze$ci Niemiec (dawna BRD) silniej przyciagaly
mieszkancéw niz zrewitalizowane tereny w miastach bylej NRD. Moze to jest
zbyt pesymistyczny punkt widzenia, ale istnieje duze, jak si¢ wydaje, prawdo-
podobienstwo, ze mieszkancami zrewitalizowanych obszaréw miast wschodnio-
niemieckich beda w nieodleglej perspektywie imigranci, cho¢ ci tez bardziej
orientuja sie na zachéd niz na wschéd tego kraju, co oznacza¢ moze uruchomie-
nie na tych terenach nowych, catkiem réznych proceséw.

Wprawdzie z nowej perspektywy finansowej Unii Europejskiej na lata 2014-
2020 wynika kwota 25 mld zi, ktoéra jest przewidziana na finansowanie projektow
rewitalizacyjnych (w ramach polityki spéjnosci), ale jesli przyja¢ za wiarygodny
szacunek resortu infrastruktury i rozwoju (z 2014 r.), ze okoto 20% obszarow
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miast zamieszkiwane przez ponad 2,4 mln mieszkancéw wymaga pilnej rewi-
talizacji, to kwota ta jest stanowczo za niska. W opinii Zwiazku Miast Polskich
wymienione 20% powierzchni miast to tylko tzw. obszary kryzysowe, a realne
potrzeby na ten cel szacowane sa na kwote co najmniej dwukrotnie wieksza, po-
mijajac stabe, jak si¢ wydaje, rozeznanie faktycznych, w sumie trudnych do osza-
cowania potrzeb. Oczywiscie $rodki unijne nie beda stanowi¢ wylacznej kwoty
pieniedzy, jaka powinna zosta¢ przeznaczona na rewitalizacj¢ miast (nie wspo-
minajac o potrzebach wsi w tym zakresie). Jasne jest, ze wzorem panstw Eu-
ropy Zachodniej w procesie powaznie potraktowanej rewitalizacji partycypowac
finansowo musza nie tylko wladze samorzadowe, przede wszystkim lokalne, ale
takze regionalne, krajowe, mieszkancy oraz, co jest szczegdlnie wazne, podmioty
prywatne (inwestorzy).

Mowiac o aspektach rewitalizacji, nie mozna sie ograniczac jedynie do aspektow
prawnych i finansowych czy ekonomiczno-finansowych. Jest wiele innych, w tym
szczegolnie akcentowanych w ustawie rewitalizacyjnej aspektéw spotecznych,
ale takze organizacyjnych, technicznych, architektonicznych, urbanizacyjnych,
ekologicznych, technicznych, technologicznych, przestrzennych, funkcjonalnych
i zapewne jeszcze innych, ktére powinny by¢ brane pod uwage przy podejmo-
waniu dzialan rewitalizacyjnych, a co nie znalazto wyraZznego odzwierciedlenia
w ustawie. Realizacja projektéw rewitalizacyjnych i uzyskane efekty zaleze¢ bedg
zatem od tego, jak wymienione aspekty bedg rozumiane, jak zostana okreslone
oraz w jakim stopniu, w jakim czasie i w jakim zakresie zostang uwzglednione.
Analizujac stan rewitalizacji polskich miast, wskaza¢ mozna na wiele przykladéw
efektywnego, akceptowanego spolecznie, zagospodarowania zdegradowanych te-
renéw oraz niezbyt udane préby podejmowania tego rodzaju dziatan.

O aspektach prawnych juz wspominano. Niemniej jeszcze raz podkresli¢ nale-
zy wage takich postanowien ustawowych, ktére dotyczy¢ beda organizacji, reali-
zacji, koordynacji oraz finansowego wsparcia rewitalizacji. Regulacje prawne po-
winny przede wszystkim obejmowa¢ dziatania na rzecz powstrzymania nie tylko
deprywacji spotecznej, ale takze, a moze przede wszystkim, degradacji substancji
materialnej miast i zahamowania chaosu w zagospodarowaniu przestrzennym.
Wprawdzie w niektérych sytuacjach trudno jednoznacznie wskazaé, czy depry-
wacja spoteczna lub degradacja substancji materialnej jest przyczyna dysfunkcjo-
nalnoéci danego terenu, jednak w $wietle doswiadczen zagranicznych, zwlaszcza
amerykanskich (Detroit, Nowy Jork, Cincinnati), stwierdzi¢ mozna jednoznacz-
nie, ze degradacja materialna terenéw zabudowanych, szczegdlnie substancji
mieszkaniowej, jest zasadnicza przyczyng naptywu na te tereny ludnosci ubogiej,
emigrantéw, czesto tez elementéw patologicznych, co w dalszej kolejnosci pro-
wadzi do degradacji spotecznej, ekologicznej, funkcjonalnej itd. Z kolei przyktady
europejskie czesto wskazujg na spoteczne przyczyny degradacji substancji ma-
terialnej w miastach (degradacja budownictwa mieszkaniowego ludnosci ubo-
giej i patologicznej, w tym socjalnego oraz osiedli emigrantéw). Postanowienia
prawne odno$nie do rewitalizacji, w tym przeciwdzialajace degradacji terendw,
a takze dotyczace polityki i gospodarki miejskiej powinny ponadto zawiera¢ takie
regulacje, ktére pozwola wladzom miejskim: prowadzi¢ racjonalna gospodarke
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nieruchomosciami, racjonalnie gospodarowaé zasobami mieszkaniowymi, roz-
wija¢ budownictwo komunalne, rozbudowywa¢ i modernizowaé infrastrukture
techniczna miasta, utrzymac¢ w nalezytym stanie obiekty dziedzictwa kultury ma-
terialnej, rozwija¢ kulture i sztuke, likwidowa¢, a przynajmniej ograniczy¢ pola-
ryzacje spoteczng oraz uzyskac¢ finansowe wsparcie rozwigzania najbardziej pala-
cych probleméw. Potrzebe tego rodzaju regulacji od wielu lat artykutuje Zwigzek
Miast Polskich (Parysek 2015).

O pieniadzach, a raczej o ich braku, tez byta juz mowa. Moze tylko w tym miej-
scu nalezy podkresli¢, ze kazda rewitalizacja jest procesem kosztownym i z tych
powoddéw powaznym utrudnieniem realizacji projektéw rewitalizacyjnych jest
brak $rodkéw finansowych lub ograniczona ich dostepno$é. Brak srodkéw do-
tyczy przede wszystkim takich projektow, ktére nie maja komercyjnego charak-
teru, np. rewitalizacji zabytkowych zespoléw urbanistyczno-architektonicznych,
utrzymania lub przywrécenia historycznej tozsamosci miejsc waznych wydarzen,
adaptacji obiektéw na mieszkania socjalne czy tez ograniczenie poziomu spolecz-
nej deprywagji i patologii (Billert 2010, Lubecka 2010, Couch i in. 2011, Parysek
2015). Faktem jest, ze najwigksze Srodki na rewitalizacje przeznaczy¢ moga po-
wazni, prywatni inwestorzy, ktorzy jednak muszg dostrzegaé satysfakcjonujace
efekty materialne swoich zamierzen. To przede wszystkim z tych powoddéw po-
dejmowane sg tzw. ,rewitalizacyjne inwestycje flagowe”, do ktoérych zalicza sie:
centra i galerie handlowe (w tym gigantycznej wprost wielko$ci), centra kultury
i wypoczynku, parki technologiczne, centra naukowo-badawcze oraz rezyden-
cje mieszkaniowe (Hubbard 1996). W tej kategorii inicjatyw rewitalizacyjnych
mieszcza sie ponadto projekty, ktérych efektem sg oddawane do uzytku (w ko-
lejnosci procentowego udzialu): mieszkania, biura, powierzchnie produkcyjne,
centra biznesu, obiekty wielofunkcyjne (handel, ustugi materialne, kultura, roz-
rywka, gastronomia itp.) oraz obiekty sportowe, rekreacyjne i odnowy biologicz-
nej (Adair i in. 1999). Sa to jednak wszystko inwestycje, w ktérych realizacji po-
ziom potencjalnego ryzyka inwestycyjnego jest stosunkowo niewielki, zwlaszcza
w sytuacji dokladnego rozpoznania waloréw miejsca oraz potencjalnego rynku.
Obok kapitatu prywatnego, w realizacji projektéw rewitalizacyjnych wazng role
odgrywa partnerstwo publiczno-prywatne, ktére w warunkach polskich jest cia-
gle jeszcze raczej obiecujaca perspektywa niz praktyka dziatalnosci inwestycyjnej
(Kort, Klijn 2011).

Organizacja procesu rewitalizacji jest przedsiewzieciem wyjatkowo zlozonym,
nawet przy istnieniu sensownych i korzystnych regulacji prawnych. W wielu
panstwach $wiata funkcjonuja konsorcja prowadzace kompleksowo procesy re-
witalizacji, a ponadto rozwijane jest, wspomniane uprzednio, partnerstwo pu-
bliczno-prywatne. Te ostatnie inicjatywy majg swojg przyczyne w tym, ze kapitat
prywatny finansuje przede wszystkim efektywne ekonomicznie projekty rewitali-
zacyjne, poniewaz jest zainteresowany uzytkowaniem lub wynajmem powierzchni
zrewitalizowanych obiektéw. W warunkach polskich tego rodzaju praktyki nie sg
zbyt popularne, cho¢ znalez¢ mozna takie przyklady. Oczywiscie podmiotowos¢é
wladz samorzadowych w procesach rewitalizacyjnych powinna by¢, a w wielu
krajach jest czyms normalnym i do tego prawnie sankcjonowanym. To z tych mie-
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dzy innymi wzgledéw opracowywane sa takie modele prowadzenia rewitaliza-
¢ji, w ktérych podkresla sie zaréwno wiodaca rolg wiadz lokalnych, jak i szero-
ki zakres uspotecznienia procesu rewitalizacji. Ustawa rewitalizacyjna z 2015 r.
w sposob szczegolny akcentuje znaczenie uspolecznienia procesu opracowywania
programéw i planéw rewitalizacji, jednak mniej wyraznie, jak to juz napisano,
wskazuje na podmiotowo$¢ wiadz lokalnych w tym zakresie, ktérg w prostej linii
wyprowadzi¢ mozna z ustawy o samorzadzie gminnym. Miasta polskie dostar-
czajg wielu przyktadow, czesto imponujacych i fascynujacych realizacji projektow
rewitalizacyjnych, ale sa to przede wszystkim efekty dziatan prywatnego kapitatu,
o komercyjnym ukierunkowaniu podjetych dzialan (Parysek 2005, 2015, Parysek,
Mierzejewska 2014). Takie jednak byly poczatki rewitalizacji miast w Europie,
pomijajac powojenng ich odbudowe, i tendencja ta wydaje sie dominujaca takze
obecnie (Parysek 2006, 2015, Couch i in. 2011).

Niezwykle wazne i zlozone sa aspekty spoleczne rewitalizacji. Jest wiele przy-
ktadoéw z réznych krajow europejskich wskazujacych na to, ze podejmowana re-
witalizacja czesto nie byta i nie jest akceptowana przez mieszkancéw obszarow
zdegradowanych. Podjecie dziatan rewitalizacyjnych niemal zawsze oznacza nie-
uchronng, czasowa lub stala zmiane miejsca zamieszkania przez dotychczasowych
mieszkancéw, choéby z tego powodu, ze prace budowlane, remontowe, adaptacyj-
ne, modernizacyjne i inne nie mogg by¢ prowadzone w budynkach zamieszkiwa-
nych przez lokatoréw. W tej sytuacji dla mieszkancéw obiektow rewitalizowa-
nych znaleZ¢ nalezy mieszkania zastepcze, a nastepnie skioni¢ ich do czasowej
lub statej zmiany miejsca zamieszkania. Z tego rodzaju dziataniami wiaze sie za-
wsze koszt, czesto niemaly, co przy szczuplosci budzetéw samorzadéw lokalnych
jest zwykle powaznym problemem. Jest jeszcze jeden, bardzo wazny, by¢ moze
najwazniejszy spoleczny aspekt rewitalizacji. Jak na to wskazujq liczne przykta-
dy, takze polskie, kazda rewitalizacja prowadzi do zmian jako$ciowych substancji
materialnej, a konkretnie do wyraznej poprawy jakosci czy standardu rewitali-
zowanego terenu. Sytuacja taka dla dawnych mieszkancéw oraz uzytkownikow
rewitalizowanego terenu oznacza, przy ich ewentualnym powrocie, powazny
wzrost kosztéw zamieszkania wzglednie prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j.
A ze mieszkancami obszaréw zdegradowanych w miastach byty i sg bardzo czesto
osoby z ubozszych warstw spolecznych, w tym nierzadko ze $rodowisk bardzo
biednych, a nawet patologicznych, przeto zaréwno rozpoczecie procesu rewitali-
zacji, jego prowadzenie, jak i zasiedlenie obiektow po jego realizacji jawi sie jako
powazny problem spoleczny. Jak wskazuja na to przyktady wielu krajéw europej-
skich, powrét zdecydowanej wiekszo$ci mieszkancéw na dawniej zamieszkiwany
teren nie jest po prostu mozliwy, przede wszystkim z powodéw finansowych,
ale takze innych (psychologicznych, kulturowych, organizacyjnych). Nie mozna
sie zatem dziwi¢, ze taka sytuacja w wielu przypadkach oznacza brak poparcia,
a nawet ostry sprzeciw spoleczny, wzgledem zamierzen rewitalizacyjnych obej-
mujacych obiekty czy obszary zamieszkiwane. To z tych miedzy innymi powodéw
rewitalizacja budownictwa mieszkaniowego prowadzi niemal zawsze do zasad-
niczej zmiany struktury spolecznej, czyli efektu (procesu) okreslanego mianem
gentryfikacji. Oczywiscie nie wszystkie obszary przewidziane do rewitalizacj,
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np. tereny poprzemyslowe, pokomunikacyjne czy powojskowe, sa zamieszkane
przez ludno$¢, co oznacza, ze podjecie rewitalizacji nie bedzie sie wigza¢ w tych
przypadkach z rozwigzaniem, niekiedy trudnych probleméw spotecznych. Nieste-
ty, tres¢ ustawy o rewitalizacji dotyczy gltéownie terendéw zamieszkanych, co jest
prawdopodobnie albo wynikiem zbyt waskiego pojmowania rewitalizacji, w sen-
sie kategorii zdegradowanych czy dysfunkcyjnych obszaréw, albo przygotowania
regulacji prawnych w nawigzaniu do potencjalnych dziatan samorzadéw lokal-
nych w zakresie rewitalizacji. Taki punkt widzenia nie sprzyja przeciwdzialaniu
utrzymywania si¢ dysfunkcyjnosci pewnych obszaréw miast i terenéw wiejskich.
Niemiernie waznym dla efektywnego prowadzenia rewitalizacji spolecznym
jej aspektem jest poparcie realizacji projektoéw rewitalizacyjnych przez mieszkan-
coéw danej jednostki osadniczej wzglednie obszaru rewitalizacji. W istocie rze-
czy oznacza to klimat spoteczny sprzyjajacy prowadzeniu prac rewitalizacyjnych.
Trudno jednak o takie poparcie i o wlasciwy klimat spoleczny, kiedy efektem
rewitalizacji $§rédmiejskich terenéw mieszkaniowych bedzie ich gentryfikacja
skutkujaca zmiang wlascicieli zasobéw mieszkaniowych oraz powaznym wzro-
stem kosztéw wynajmu mieszkania i innych lokali uzytkowych, a przez to zmia-
na struktury spotecznej obszaru. Rzecz jasna, ze takie efekty rewitalizacji nie
lezg w interesie wielu mieszkancéow danego terenu. Jest jeszcze jeden, bardzo
powazny problem spoteczny dotyczacy rewitalizacji — spoleczne uzasadnienie czy
wrecz pilna potrzeba rewitalizacji zdegradowanych obszaréw mieszkaniowych,
gdzie warunki zamieszkania, zaréwno lokalowe, jak i higieniczno-sanitarne ob-
szaru, s dalekie od tych, jakie uzna¢ mozna za cywilizowane (Hamnett 2003,
Philips 2004, Billert 2010, Mc Gregor 2010, Couch i in. 2011). Realizacja takich
projektow jest szczegélnie trudna i skomplikowana, bowiem nie majac komer-
cyjnego charakteru, nie moga liczy¢ na zaangazowanie prywatnego kapitatu. Jest
niemal regula, ze komercyjnie ukierunkowana rewitalizacja (wlasciwie gentryfi-
kacja) oznacza odej$cie od zaktadanego celu spotecznego (Adair i in. 2000). Takie
sytuacje sg wiec przede wszystkim wyzwaniem dla wladz miejskich. Wydaje sie
takze, ze z sukcesem zrealizowane zostang tylko takie projekty, w ktorych przyje-
to wielofunkcyjno$¢ rewitalizowanych obiektéw lub na ktérych realizacje wiadze
lokalne przeznaczy¢ beda mogly, w ramach programéw spotecznych, potrzebne,
czgsto powazne jak na zasobno$¢ budzetéw, srodki finansowe (Parysek 2015).
Projekty rewitalizacyjne zawiera¢ powinny jednoznacznie okreslona koncepcje
urbanistyczno-architektoniczng. W warunkach polskich moga to w pewnym stop-
niu gwarantowa¢, przynajmniej w ogélnym zarysie, opracowane kompleksowo
gminne (lokalne) programy rewitalizacyjne, jesli oczywiscie zostana sensownie
opracowane. Niestety likwidacja planéw ogélnych zagospodarowania przestrzen-
nego gmin zepchnela na margines rozwazan lub wrecz wyeliminowala calo$ciowe
spojrzenie na gmine (miasto) jako na terytorialny system spoteczny, ktérej orga-
nizacja, struktura i funkcjonowanie musza by¢ ksztaltowane przy cato$ciowym
i funkcjonalnym ujeciu danego terenu. By¢ moze ustawa rewitalizacyjna przywro-
ci takie spojrzenie, czego konsekwencjg moze by¢, przy okazji, powrét do planow
ogoblnych zagospodarowania przestrzennego, cho¢ na razie na nic podobnego sie
nie zanosi. Przyjeta w ramach projektu rewitalizacji koncepcja urbanistyczna (tak-
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ze zalozenia architektoniczne) uwzglednia¢ powinna nie tylko charakter, rodzaj,
stan techniczny i warto$¢ substancji materialnej obszaru przewidzianego do re-
witalizacji, ale réwniez jego przyszle funkcje, polozenie, sgsiedztwo oraz miejsce
i role w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej ujmowanego calo$ciowo miasta.
W tym kontek$cie wazne sa takie sprawy, jak: lokalizacja obszaru przewidzianego
do rewitalizacji, jego ksztalt jako calo$ci, skala wielkosci, styl architektoniczny,
zastosowane materialy, odniesienia historyczne, krajobraz, przyszie funkcje te-
renu i obiektéw oraz antropocentryzm i humanizm zastosowanych rozwigzan
(Hubbard 1996). Jak to juz napisano, kazda rewitalizacja prowadzi do powstania
przestrzeni miejskiej nowej jakosci, dlatego jako$¢ ta powinna zosta¢ uprzednio
zdefiniowana, wtasnie przy uwzglednieniu wyzej wymienionych czynnikéw, po-
dobnie jak jej nowy status ekonomiczny (Lubocka 2010).

Kazdy zrewitalizowany obszar powinien prezentowac lepsze od poprzednio
istniejacych warunki ekologiczne. Powinno to by¢ nie tylko efektem likwidacji
terendw i obiektéw zdegradowanych, rozwoju i modernizacji sieci infrastruktury
technicznej i warunkéw mieszkaniowych, zmiany systemu opalania mieszkan,
ograniczenia ruchu samochodéw i zwigzanej z tym emisji spalin, ale takze wpro-
wadzenia transportu publicznego, tzw. zieleni urzadzonej, o$wietlenia terenu,
podniesienia poziomu bezpieczenstwa osob i mienia, zwigkszenia obecnoéci lu-
dzi na tym obszarze itp. (Mc Gregor 2010, Parysek 2015).

Wazna jest tez kompozycja przestrzenna realizowanego projektu. Z jednej
strony moze to by¢ oryginalny ukiad przestrzenno-strukturalny, nawigzujacy do
nowych, planowanych funkcji obszaru, a z drugiej strony - rekonstrukcja dawne-
go ukladu zabudowy. W kazdym przypadku zrewitalizowany obszar musi zosta¢
kompatybilnie wpisany w uklad przestrzenno-strukturalny jednostki osadniczej
(miasta), na co juz zwracano uwage. Teren ten musi by¢ ponadto przestrzennie
dostepny i funkcjonowaé bezkolizyjnie, w nawigzaniu do terenéw sasiedzkich
(Parysek 2015).

Realizacja projektéw rewitalizacyjnych wymaga tez zastosowania najbardziej
odpowiednich do przyjetej koncepgji i posiadanych $rodkéw rozwigzan technicz-
nych i technologicznych, co jest oczywiscie zwiazane ze szczegdltami projektu
oraz mozliwo$ciami finansowymi inwestora.

Jest z calg pewnoscia wiecej aspektéw rewitalizacji, jednak opisane krétko
w tym miejscu sa, jak sie¢ wydaje, szczegdlnie wazne w warunkach polskich, w
ktoérych, tak na dobrg sprawe, rewitalizacja jest dopiero we wstepnej fazie rozwo-
ju, z mglistymi perspektywami na przysztos¢.

Rewitalizacja i gentryfikacja

Efektem rewitalizacji jest zazwyczaj, o czym juz wspomniano, tzw. gentryfikacja,
czyli mowiac bardzo ogdlnie, ,uszlachetnienie dysfunkcyjnego terenu”. Studiujac
literature dotyczaca zagadnien rewitalizacyjnych, nie mozna sie oprze¢ wrazeniu,
ze termin rewitalizacja jest coraz cze$ciej zastepowany terminem gentryfikacja,
prawdopodobnie wtasnie z tego powodu, ze w obu przypadkach (rewitalizacji
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i gentryfikacji) mamy do czynienia z , przywréceniem do zycia” dysfunkcyjne-
go obszaru. Mozna si¢ jednak pokusi¢ o znalezienie réznic semantycznych tych
dwoch pojeé, cho¢ w swietle niezwykle bogatej literatury, takze krajowej, nie jest
to zadanie zbyt latwe (Kaczmarek 2001). Nie jest tez jednak niemozliwe do wyko-
nania, zwlaszcza w $wietle monografii J. Grzeszczaka, cho¢ jej autor koncentruje
uwage przede wszystkim na szczegélowym opisie tego, co miesci sie w aspektach
teoretycznych i metodologicznych gentryfikacji (Grzeszczak 2010).

Bez wnikania w szczegoély, ale opierajac si¢ na dorobku naukowym, mozna
jednak przyja¢é, ze gentryfikacja miesci sie w szerzej rozumianym pojeciu rewi-
talizacji. Innymi stowy, Ze jest jednym ze sktadnikéw rewitalizacji, cho¢, co sie
czesto podkresla, obejmujacej wewnetrzna cze$¢ miasta, wzglednie tzw. inner city
(Berry 1980, London, Palen 1984). Jest przy tym jednoczesnie pojmowana jako
pewna kategoria sukcesji spolecznej, przejawiajaca si¢ w zasiedlaniu odnowio-
nych dzielnic miasta przez bardziej zamozne grupy spoleczne, przede wszystkim
przez reprezentantéw klasy $redniej, czesto w dojrzalym czy wrecz zaawanso-
wanym wieku. Ponadto uwazana jest za jeden ze skladnikéw cyklu zyciowego
mieszkancéw miasta, a nawet tzw. przejécia spotecznego (Smith 1982, London,
Palen 1984, Bourne 1993, Cameron 2003, Hamnet 2003, Redfern 2003, Philips
2004, Jadach-Sepioto 2007, Grzeszczak 2010). W odniesieniu do funkgji zrewita-
lizowanych terenéw oznacza recentralizacje tradycyjnych funkcji miejskich (Ber-
ry 1980). Termin sukcesja czesto zastepowany jest wypieraniem, inwazja, presja,
jaka wywierajg warstwy stosunkowo bogatych, potencjalnych mieszkancéw na
zamieszkujace te tereny ubozsze warstwy spoteczne (Smith 1982, London, Palen
1984, Lees i in. 2007, Jadach-Sepioto 2007, Grzeszczak 2010).

Roézni autorzy podaja rézne przyczyny gentryfikacji, zaréwno ujmowane syn-
tetycznie, jak i detalicznie. Stwierdza si¢ miedzy innymi, ze gentryfikacja jest wy-
padkowa: relatywnie wysokich kosztéw zamieszkania w suburbiach, relatywnie
niskich kosztéw pozyskania $réodmiejskich pustostanéw, presji na rynek miesz-
kaniowy wyzu demograficznego lub miodych oséb w lepszej sytuacji materialnej
oraz zmiany stylu zycia tej kategorii mieszkancéw miasta (Berry 1980). Wskazuje
si¢ takze na: suburbanizacje, deindustrializacje, centralizacje funkcji miejskich,
przemiany demograficzne oraz zmiany modelu zycia i konsumpcji (Smith 1982)
wzglednie wymienia sie te same przyczyny, ktéore zwyklo sie wiazaé z rewitali-
zacja, a mianowicie demograficzne, ekologiczne, spoteczne, kulturowe, ekono-
miczne oraz polityczne (London, Palen 1984). Dotyczy to jednak, jak sie wyda-
je, schylkowych lat XX w. Obecnie pierwszoplanowym czynnikiem generujacym
gentryfikacje, przy ciaglym oddzialywaniu uprzednio wymienionych czynnikoéw,
jest rynek nieruchomosci. To na tym rynku, w atrakcyjnych, centralnych dzielni-
cach miasta, pojawily sie jako towar wysokiego standardu mieszkania i inne po-
mieszczenia uzytkowe, dostepne jedynie dla os6b zamoznych oraz sfer biznesu,
nie za$ dla bytych mieszkancéw i innych, mniej zamoznych uzytkownikéw tere-
nu. Gentryfikacja ma zatem charakter biznesowy i jest nastawiona na pozyskanie
nowych, bogatszych mieszkancéow (Lees i in. 2007). Oznacza zmiane relacji ka-
pitalu i produktywnosci przestrzeni. Jako efekt restrukturyzacji przestrzeni jest
elementem szerzej pojmowanej restrukturyzacji wspoélczesnej gospodarki kapita-
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listycznej (Smith 1982). Mimo uplywu czasu gentryfikacja zawsze, jak sie wydaje,
oznacza¢ bedzie: (1) proces podyktowanego wzgledami ekonomicznymi i spo-
tecznymi przemieszczania si¢ miejsc zamieszkania ludnosci w mieécie, (2) trans-
formacje, w tym podnoszenie standardu, terendéw zabudowy mieszkaniowej, (3)
proces skupiania sie na pewnych obszarach (gentryfikowanych) oséb o podob-
nej kulturze, statusie materialnym, stylu zycia i upodobaniach konsumpcyjnych,
(4) ekonomiczne przewartosciowania warstwy materialnej zabudowy, komer-
cjalizacje mieszkalnictwa oraz poszerzenie sfery wlasnosci prywatnej mieszkan
(Grzeszczak 2010).

W literaturze na temat zagadnien rewitalizacji i gentryfikacji znalez¢ mozna
opisy wielu réznych, zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych, skutkéw podjecia
i zrealizowania, méwigc ogdlnie, procesu odnowy miast (tab. 1). Jednoczesnie
lista tych pluséw i minuséw pokazuje, jak dzi§ mato wyraZzne sa réznice miedzy
efektami rewitalizacji i gentryfikacji oraz to, ze utozsamianie rewitalizacji z gen-
tryfikacja, i na odwrot, jest obecnie, i to w bardzo wielu przypadkach, uzasadnio-
ne, cho¢ zapewne nie wszyscy podzielajg ten poglad. W warunkach dekapitalizacji
substancji materialnej miast, niedostatku $rodkéw budzetowych, inwazji prywat-
nego kapitalu na wymagajace odnowy tereny miejskie, przeksztalcen na rynku
nieruchomosci, postepujacego, dochodowego rozwarstwienia spotecznosci miej-
skiej i wielu zapewne innych probleméw, prowadzenie spotecznie akceptowalnej
rewitalizacji bedzie rzeczg niezwykle trudng — i nie do konca spotecznie uzasad-

Tabela 1. Wybrane, korzystne (pozytywne) i niekorzystne (negatywne) dla miasta i miesz-
kancéw konsekwencje rewitalizacji (gentryfikacji) miast

Pozytywne Negatywne

1) Przywroécenie funkeji zdegradowanym obsza-
rom zabudowy miejskiej

2) Likwidacja pustostanéw miejskich zasobéw
mieszkaniowych oraz zwigkszenie oferty
mieszkaniowej

3) Poprawa warunkéw zamieszkania oraz pod-
niesienie poziomu bezpieczenstwa

4) Rewitalizacja zdegradowanej substancji
materialnej miast

5) Powstanie warunkéw wielofunkcyjnego roz-
woju miast poprzez zréznicowanie struktury
uzytkowania terenu i recentralizacje funkgji

6) Zwiekszenie warto$ci nieruchomosci

7) Podniesienie poziomu atrakcyjnoéci miast

8) Przeciwdzialanie suburbanizacji oraz genero-
wanie proceséw reurbanizacji

9) Wzrost podatkowych dochodéw budzeto-
wych wiadz miejskich

10) Odciazenie wiadz miejskich od ponoszenia
niektoérych kosztéw rewitalizacji

11) Zréznicowanie struktury spotecznej obszaru
rewitalizowanego

1) Zmiana funkcji obszaréw rewitalizowanych

2) Likwidacja tanich zasobéw mieszkaniowych

3) Wewnatrzmiejskie przemieszczenia ludnosci

4) Wzrost stopnia polaryzacji dochodowej
mieszkancéw miasta

5) Pozbawienie mieszkancéw dotychczasowych
miejsc zamieszkania oraz lokalnego $rodowi-
ska zycia

6)Wzrost cen nieruchomosci oraz zmiana struk-
tury rynku mieszkaniowego

7) Wzrost kosztéw wynajmu mieszkan i dzier-
zawy powierzchni uzytkowanych

8) Poszerzanie si¢ sfery patologii spotecznych,
w tym bezdomnosci

9) Zwickszenie udziatu wydatkéw wiadz
lokalnych na budownictwo socjalne oraz
koszty przemieszczen mieszkancéw obszaréw
rewitalizowanych

10) Wyzsze ceny w placéwkach handlowych
i ustugowych obszaréw zrewitalizowanych

Zrédto: opracowanie wiasne (na podstawie: Smith 1982, London, Palen 1984, Lees i in. 2007, Jadach-
-Sepioto 2007, Grzeszczak 2010, Couch i in. 2011, Parysek 2015).
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niong. Rewitalizacja w coraz wiekszym stopniu bedzie po prostu gentryfikacja.
Pewna szansg jest jedynie takie dzialanie w sferze rewitalizacji, dzieki ktéoremu
nastapi polfgczenie interesu prywatnego inwestora z prospolecznie zorientowa-
nymi przedsiewzieciami wtadz miejskich. By¢ moze regulacje zawarte w ustawie
o rewitalizacji przyczynia sie do rozwigzania niektérych spotecznych problemow,
cho¢ z cala pewnoscia wiele pozostanie nierozwiazanych.

Nadzieje i szanse

W niniejszym opracowaniu przedstawiono perspektywe rewitalizacji polskich
miast w nawiazaniu do sytuacji oraz wprowadzonych w koncu 2015 r. regulacji
prawnych. Autor zawsze uwazal, ze sa dwa decydujace czynniki, a wlasciwie wa-
runki, pomyslnego przebiegu rewitalizacji, tj. (1) wlasciwie ujmujace problem
regulacje prawne oraz (2) pieniadze. Najlepiej gdyby sprawy pieniedzy zostaly
takze obwarowane odpowiednimi regulacjami prawnymi, ale nie zawsze tak jest.
A ze z pieniedzmi bedacymi do dyspozycji wiadz lokalnych na cele rewitalizacji
nie jest nigdzie zbyt dobrze, $wiadcza o tym najbardziej spektakularne efekty
rewitalizacji, ktére zostaly uzyskane przy zaangazowaniu kapitalu prywatnego.
Co wiecej, inwestowano w przedsiewziecia o charakterze biznesowym (handel,
ustugi, gastronomia, rozrywka) bedacy inwestycjami o wysokim prawdopodo-
bienstwie odniesienia ekonomicznego sukcesu. Oczywiscie 25 mld zt na rewita-
lizacje w perspektywie finansowej Unii Europejskiej obejmujacej lata 2014-2020
to w sumie przyzwoity zastrzyk Srodkéw, jednak niewspoélmiernie maly jak na
potrzeby polskich miast i gmin wiejskich. A przeciez ponie$¢ nalezy jeszcze inne
koszty, np. wigzace sie z opracowywaniem gminnych programoéw rewitalizacji, na
co potrzebne sa srodki wtasne. Gdyby kazde z polskich miast chciato sfinanso-
wac opracowanie gminnego programu, to koszt realizacji stosownych zamdwien
znacznie przekroczy kwote 1 mld zi, nie liczac kosztow procedur przygotowania
i uchwalenia programéw, jakie powinny zostaé przeprowadzone zgodnie z zapi-
sem ustawy z dnia 9 pazdziernika o rewitalizacji. Jesli o rewitalizacji marza gminy
wiejskie, to kwota $rodkéw wlasnych na przygotowanie programoéw wzrasta do
co najmniej 2-3 mld zt. Wygospodarowanie takich kwot z budzetéw gminnych
bedzie zatem nie lada sztukg i bedzie mozliwe jedynie przy ograniczeniu innych
wydatkow budzetowych. Gminny program rewitalizacyjny prawdopodobnie be-
dzie dokumentem niezbednym przy ubieganiu sie o $rodki unijne, a jest to dopie-
ro pierwszy krok na drodze do podjecia konkretnych dziatan rewitalizacyjnych.
Drugim krokiem jest opracowanie projektéw konkretnych zadan rewitalizacyj-
nych, bez wzgledu na to, czy chodzi¢ bedzie o opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla rewitalizowanego obszaru czy o innego
rodzaju projekty umozliwiajace prowadzenie takich prac. Jest to kolejny, klopo-
tliwy i trudny do udzwigniecia przez samorzady miast wydatek finansowy. Do
takiego wniosku prowadzi stosunkowo maly stopienn pokrycia obszaréw miast
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, majacy swoje przyczy-
ny przede wszystkim w skromnych w stosunku do potrzeb budzetach miejskich.
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Oczywiscie mozna bra¢ pod uwage i takie sytuacje, w ktérych koszt opracowa-
nia projektu konkretnych prac rewitalizacyjnych pokryje potencjalny inwestor,
jednak wtedy projekt bedzie mial charakter biznesowy i w zadnym przypadku
nie bedzie dotyczy¢ realizacji celéw spolecznych. Nie ma tez pewnosci, jak takie
projekty wpisza si¢ w gminne programy rewitalizacji, jesli te zostang opracowa-
ne i uchwalone. Méwiac o pienigdzach na rewitalizacje nalezy tez pamietac, ze
w parlamentarnej kampanii wyborczej 2015 r., ze strony czolowych przedstawi-
cieli wladz panstwowych padaly konkretne deklaracje o finansowym wsparciu
rewitalizacji niektérych miast, i to obejmujace wcale niemate kwoty pochodzace
z planowanych $rodkéw unijnych, co powaznie obniza poziom bedacych w dys-
pozycji panstwa $rodkéw (unijnych) na ten cel. Bez wzgledu na to, czy przyjmie
sie zasade ciagtosci wladzy i obowiazek spelnienia uprzednio poczynionych, choé¢
przez inng ekipe, zobowigzan czy chodzi¢ bedzie o rozliczenie obietnic wybor-
czych podczas kolejnej kampanii wyborczej, unijnych $rodkéw na rewitalizacje,
cho¢by w tym najbardziej potrzebnym zakresie rzeczowym, na pewno nie wystar-
czy dla wszystkich. Zaniedbania w zakresie rewitalizacji miast polskich sg bardzo
powazne, do czego, obok czasu, przyczynia sie, kompleksowy w swym charak-
terze, proces kurczenia sie miast, obserwowany przede wszystkim w dawnych
osrodkach przemystowych, zwtaszcza na Dolnym Slasku. Wiasciwie w kazdym
mie$cie znalez¢ mozna takie tereny, ktére z réznych wzgledéw powinny zostaé
poddane rewitalizacji. Niestety ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji wy-
daje si¢ przemilcza¢ finansowy aspekt realizacji projektéw rewitalizacyjnych. Po
uchwaleniu ustawy rewitalizacyjnej finanse beda najsilniej dziatajacym hamulcem
tego procesu. Dobrze jednak bedzie, jesli kazde polskie miasto w okresie do 2020
r. mie¢ bedzie opracowany i uchwalony gminny program rewitalizacji, otwieraja-
cy droge do konkretnych dziatan w lepszej finansowej przysztosci. Chodzi¢ jed-
nak powinno o przygotowanie i uchwalenie przemyslanych, a zarazem realnych
programoéw takich dzialan, a nie tylko o przygotowany w pospiechu ,,zalgcznik”,
niezbedny przy ubieganiu sie o unijne $rodki na ten cel. Niestety, analiza dotych-
czas opracowywanych lokalnych programéw rewitalizacji, zwlaszcza ich zakres
rzeczowy i jako$¢, nie napawa optymizmem. W 2016 r. faktyczna czy tez realna
rewitalizacja miast generalnie jawi sie jako blizej nieokreslona w czasie perspek-
tywa, ktéra w aktualnych warunkach zostanie przemieniona w sukces jedynie
w przypadku, gdy wiadze miejskie wykaza sie umiejetnoscig zadbania o pienigdze
na dzialania wtasne i pozyskania powaznych inwestoréw. Wobec postepujacej de-
kapitalizacji i degradacji substancji materialnej miast, w tym terenéw i obiektow
o warto$ciach historycznych, kulturowych i artystycznych, oraz towarzyszacych
tej degradacji proceséw deprywacji spolecznej, rewitalizacja przedstawia sie jako
dziatanie konieczne i pilne. Bedzie zatem wiekszg szansa dla tych samorzadow,
ktore potrafia wigczy¢ tego rodzaju inwestycje w szeroko rozumiane programy
rozwojowe i ktére maja doswiadczenie i sukcesy w zdobywaniu pieniedzy, po-
zyskiwaniu inwestoréw oraz zawigzywaniu partnerstwa publiczno-prywatnego.
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Uwagi koncowe

Rewitalizacja jest, jak wielokrotnie podkreslono w niniejszym artykule, procesem
kompleksowym, ktérego celem jest wyprowadzenie ze stanu kryzysowego obsza-
row w rozny sposoéb zdegradowanych. Proces ten na pewno powinien obejmowac
dziatania zintegrowane i skoncentrowane terytorialnie (na obszarze zdegradowa-
nym). Wydaje si¢ jednak, ze uznanie rewitalizacji za dzialania na rzecz spoleczno-
$ci lokalnej jest zbyt ogélnym okresleniem celu podejmowanych dziatan, cho¢by
dlatego, ze zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym kazde dziatanie wtadz lo-
kalnych powinno by¢ nastawione na rzecz tej spolecznoséci. Dotyczy i dotyczy¢ to
powinno dziatan na rzecz rozwoju gospodarczego, postepu spolecznego, troski
o srodowisko przyrodnicze, zwalczania proceséw patologicznych, takze rewitali-
zacji, jednak interes ogdélnospoleczny nie zawsze stawiany jest w podejmowanych
dziataniach na pierwszym miejscu. Oczywiscie kazda poprawa jakosci lokalnego
$rodowiska zycia, a taka niewatpliwe tworzy obszar zrewitalizowany, korzystna
jest dla mieszkanicéw miasta, cho¢ zakres korzystania przez spoteczno$é¢ lokal-
na z tego dobrodziejstwa jest rézny. W realnie ocenianej sytuacji rewitalizacja
nie jest droga rozwiazywania problemoéw spotecznych i nie zastgpi polityki spo-
tecznej, cho¢ niekiedy przynie$¢ moze pewne efekty w tym wzgledzie. Polega
przede wszystkim na powstrzymaniu degradacji terenu, co jest poczatkiem re-
alizacji innych celéw, gtéwnie ekonomicznych. Z efektéw rewitalizacji, w sposéb
bezposredni korzysta¢ bedg jednak zwlaszcza prawne i ekonomiczne podmioty
uczestniczace w realizacji konkretnych projektow. A ze wtadze miejskie dysponu-
ja szczuplymi $rodkami budzetowymi, najbardziej sensowne i efektywne projekty
w tym zakresie, jak pokazuja doswiadczenia zagraniczne, bedzie mozna uzyska¢
przy zaangazowaniu kapitalu prywatnego lub w ramach partnerstwa publiczno-
-prywatnego. Oczywiscie najwazniejszymi beneficjentami rewitalizacji beda, jak
sie wydaje, zawsze, co niejednokrotnie w tym tekscie podkreslano, konkretni
inwestorzy. Dobrze, ze posiadanie gminnego programu rewitalizacji prowadzi¢
bedzie do uporzadkowania dziatan rewitalizacyjnych w miescie czy gminie. Za-
chodzi jednak obawa o to, czy kazdg gmine bedzie finansowo sta¢ na opracowanie
takiego programu, a nastepnie czy bedzie ja sta¢ na zrealizowanie takich projek-
téw rewitalizacyjnych, ktére bedg korzystne dla spotecznosci lokalnej, szczegdl-
nie dla mieszkancéw obszaréow rewitalizowanych. Doceniajac porzadkujaca role
sensownie opracowanego gminnego programu rewitalizacyjnego, warto podnie$¢
znaczenie, jakie dla realizacji projektéw rewitalizacyjnych mie¢ powinien kon-
kretny projekt rewitalizacji danego terenu, traktowany jako kategoria miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego (zgodnie ze znowelizowana ustawg
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). To
na tej podstawie prowadzony bedzie proces likwidujacy degradacje konkretnego
terenu i zmieniajacy jego strukture zagospodarowania. Przyjecie takiego rozwia-
zania prawdopodobnie umozliwi ominiecie bariery nieposiadania gminnego pro-
gramu rewitalizacyjnego, przeciwdzialajac rozwiazywaniu probleméw rewitaliza-
cji w sposob dorazny (na mocy decyzji administracyjnych), czesto z pominieciem
interesu ogodlnospolecznego. Lepiej to zagwarantuje gminny program rewitaliza-
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qji, ktéry pozwoli realizowa¢ sformulowane cele, dodatkowo przy przyjeciu jako
zasad dzialan: rozwoju zréownowazonego i tadu przestrzennego, odnoszonych do
catodci jednostki terytorialnej, co trudno osiagnaé w gospodarce przestrzennej na
poziomie lokalnym, prowadzonej bez planu ogoélnego. Jak wiadomo, tego rodzaju
plany (plany ogélne zagospodarowania przestrzennego gmin) nie sa uchwalane
na mocy zapisu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Niestety jako$¢ lokalnych programoéw rewitalizacyjnych opraco-
wywanych przed uchwaleniem ustawy rewitalizacyjnej budzi powazne zastrzeze-
nia. Sg to obszerne, czesto kosztowne ,,dokumenty o gminie” (historia, przyroda,
ludno$¢, gospodarka, sport i rekreacja itp.), w ktérych problemy, jakie mozna
wiazaé z rewitalizacja, stanowig w istocie rzeczy margines rozwazan. Trudno nie
odnies$¢ wrazenia, ze nie chodzi tu o bardzo konkretny program dziatan rewitali-
zacyjnych, a o dokument o wymaganej nazwie, wykonany przez prestizowa firme,
najlepiej o zagranicznych umocowaniach (faktycznych lub formalnych), przy-
datny dla realizacji innych celéw, konkretnie przy ubieganiu si¢ o $rodki unijne.
Sytuacja jest podobna do opracowywanych strategii rozwoju zréwnowazonego
gmin, ktoére z pojeciem zardéwno strategii, jak i rozwoju zréownowazonego niewie-
le, poza nazwg, maja wspdlnego. W istniejacej sytuacji rewitalizacja jest bardziej
marzeniem wtadz gminnych i spolecznoéci lokalnej lub obiecujacg, cho¢ dos¢ od-
legta perspektywa, niz realnie zapowiadajaca sie rzeczywistoscig. Ustawa z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, mimo ewidentnych stabosci, porzadkuje
pewne sprawy, ale, jak sie wydaje, zbyt wielu probleméw nie rozwigze. Odnosi
sie raczej do pewnych idei niz do konkretnej rzeczywistosci. Oby byto inaczej.
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Reviralization as a problem and own task of Polish local
governments

Abstract: The passing of the long-awaited Revitalisation Act and the possibility of obtaining financial
assistance for this purpose from the European Union raised the hopes of Polish local governments
for the revitalisation of degraded urban and rural areas. Revitalisation is a complex, difficult and
costly problem, as foreign experiences show. It requires taking into account a variety of aspects (legal,
organisational, economic, social, technical, cultural, town-planning, architectural, spatial and other).
This is, and will continue to be, also the case in Poland, where the degradation of the material fabric
is advanced, local government budgets are not too generous, and there are no suitable organisational
solutions and firms capable of implementing comprehensive revitalisation projects. From the per-
spective of the year 2016, the revitalization (renewal) of Polish towns seems to be a possibility rather
than a realistic future, at least a foreseeable future. A success in this field will depend primarily on
the ability of local authorities to obtain the necessary funds, organise the process, and ensure social
support for the measures taken.

Key words: revitalisation, gentrification, aspects of revitalisation, legal foundations of revitalisation



