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Wstep

Obserwowany w ostatnich dwoch dekadach wzrost znaczenia problematyki
miejskiej jest odzwierciedleniem zjawiska postgpujacej urbanizacji w skali
globalnej. W roku 2008, po raz pierwszy w historii ludzko$ci, ponad potowa
populacji $wiatowej, tj. 3,3 miliarda ludzi zamieszkiwalo obszary miejskie.
Oczekuje sig, iz liczba ta wzroénie do prawie 5 miliardow w roku 2030".
W przypadku Europy kwestia kondycji obszaré6w miejskich i roli miast w dal-
szym rozwoju cywilizacyjnym nabiera szczegdlnej wagi: miasta stanowily
zawsze podstawe rozwoju spotecznego, kulturalnego i ekonomicznego naszego
kontynentu, a obecnie jest on najbardziej zurbanizowana czg$cia §wiata — az
80% Europejczykow zyje dzi§ w miastach.

Ostatnie dekady XX i poczatek wieku XXI postawity przed miastami euro-
pejskimi wyzwania wynikajace z konieczno$ci odnalezienia nowej drogi
rozwojowej w warunkach globalnej gospodarki. Proces dezindustrializacji,
zwiazany z zatlamaniem tradycyjnych galezi gospodarki, zainicjowat glgbokie
przemiany w sferze gospodarczej i spotecznej. Masowa redukcja miejsc pracy
w przemyS$le spowodowala znaczace problemy spoteczne, prowadzac do
poglebiania si¢ podzialdow spolecznych, co znalazto swoje odzwierciedlenie
takze w sferze przestrzenne;j. Istotny wptyw na dekapitalizacj¢ zasobow budow-
lanych w obszarach srodmiejskich i czgSciowo staromiejskich miata takze tzw.
luka remontowa, czyli niepodejmowanie dzialan modernizacyjnych w okresie
ostatnich kilkudziesigciu lat, co doprowadzilo do degradacji technicznej i prze-
strzennej tych czgéci miast. Nastapil odptyw ludnos$ci zamozniejszej ze zdegra-
dowanych dzielnic centralnych do bardziej atrakcyjnych czes$ci miast, najcze-
$ciej potozonych na obrzezach lub poza ich granicami, oferujacych wyzsza
jakos$¢ srodowiska zamieszkania. Zaczety ksztaltowaé sig enklawy biedy i kon-
centracji patologii spotecznych, czgsto zlokalizowane w podupadajacych obsza-
rach staromiejskich i $rédmiejskich. Zjawisko to stato si¢ zagrozeniem dla
dalszych perspektyw rozwoju miast — to wtasnie obszary centralne w dotychcza-
sowym rozwoju byly najistotniejszymi strefami miast pod wzgledem kulturo-
wym, spotecznym i gospodarczym. Przenoszenie si¢ mieszkancow do dzielnic
peryferyjnych spowodowalo znaczacy rozrost przestrzenny miast — pomimo

' Raport UNFPA/United Nations Population Fund/ 2008, www.unaids.org, 05.2009.
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stabilizacji lub nawet spadku liczby ludnosci zaczely one anektowaé coraz to
nowe, dotychczas niezurbanizowane obszary pod zabudowg.

Dodatkowym problemem, bedacym niejako ,,produktem ubocznym” dezin-
dustrializacji, stalo si¢ pojawienie w miastach obszardw opuszczonych przez
funkcj¢ przemystowa. Tereny te z jednej strony zaczgly stanowiC istotne za-
grozenie dla spojnosci przestrzennej osrodkow miejskich oraz bezpieczenstwa
publicznego, z drugiej za$ szans¢ dla rozwoju réznorodnych funkcji na terenach
dotychczas zajmowanych przez przemyst.

W sytuacji zaniku lub ograniczenia tradycyjnej funkcji przemystowej miasta
musialy zaczaé poszukiwa¢ innych drég rozwoju i podstaw ekonomicznych
swojej egzystencji. W opracowaniach dotyczacych przysztego rozwoju miast
stwierdza sig, ze rozwdj miast w przysztosci zaleze¢ bedzie od innych czynni-
kéw niz dotychezas — wzrastaé bedzie udziat sektora ustug w gospodarce, w tym
przede wszystkim telekomunikacji i transportu, handlu migdzynarodowego
1 detalicznego, a takze edukacji i nauki oraz gale¢zi przemystowych opartych na
nowoczesnych technologiach®. W obliczu tego rodzaju tendencji jako$é¢ zycia
w miastach — jeden z tzw. ,,migkkich czynnikéw lokalizacyjnych”, ksztattuja-
cych konkurencyjno$¢ miasta i wptywajacych na lokalizacj¢ nowych rodzajow
aktywnosci — stawac si¢ bedzie coraz istotniejsza dla inwestorow nowych gatezi
przemyshu. Za elementy w istotny sposdb wptywajace na jako$¢ zycia w mias-
tach nalezy uzna¢ wartosci krajobrazowe i $rodowiskowe oraz atrakcyjnosé
oferty kulturalnej miasta i regionu.

Jednym z instrumentéw shuzacych poprawie jakosci i atrakcyjnosci srodowi-
ska miejskiego oraz restrukturyzacji przestrzennej i funkcjonalnej jest rewitaliza-
cja miejska, obejmujaca dziatania w zakresie odnowy zdegradowanych obszarow
migjskich. Temu wiasnie zagadnieniu poswigcone sa dwie przekazywane czytel-
nikowi ksiazki — niniejsza, prezentujaca teoretyczne aspekty rewitalizacji oraz
kolejna, przedstawiajaca przyktady krajowych i zagranicznych programow
rewitalizacji obszarow $rodmiejskich i staromiejskich.

2 Communication from the Commission, Towards an Urban Agenda in the European Union,
Brussels 06.05.1997, COM(97) final.



RoOzDzZIAL 1

Problemy rozwoju miast europejskich
okresu postindustrialnego

1.1. Pierwszy Swiatowy kryzys energetyczny, upadek tradycyjnych
galezi przemystu. Raport Bruntland — idea zrownowazonego rozwoju

Przemyst w Europie przez prawie dwa wieki — od poczatku epoki industrializacji
(XVIII w.) do drugiej potowy XX w., a w Polsce od potowy wieku XIX'
— stanowil istotna ,,sit¢ napgdowa” rozwoju miast i byt jednym ze znaczacych
czynnikow sprawczych urbanizacji. Tworzyl bazg gospodarczej egzystencji
wielu miast, ale byl tez jednoczesnie przyczyna wzrastajacych napi¢¢ spotecz-
nych i lawinowej degradacji srodowiska naturalnego.

W drugiej potowie XX w. kryzys tradycyjnych galgzi przemystu, o duzej
uciazliwosci ekologicznej, byt poczatkiem drogi do uswiadomienia sobie
konieczno$ci ochrony $rodowiska naturalnego. Stwierdzenia dotyczace tej
kwestii pojawily sig juz w 1970 r. w wystapieniu Sekretarza Generalnego ONZ
U Thanta oraz w deklaracji ONZ Sztokholm 1972.

W 1987 r. Swiatowa Komisja Srodowiska i Rozwoju opublikowata tzw.
Raport Bruntland noszacy tytul Nasza Wspolna Przysziosé¢, w ktorym sformu-
lowano podstawowe zasady rozwoju zréwnowazonego (sustainable deve-
lopment), okre$lajace nowe podej$cie do kwestii gospodarowania odnawialnymi
i niecodnawialnymi zasobami $rodowiska naturalnego. Za cel nadrz¢dny uznano
takie gospodarowanie zasobami, aby nie ograniczaé mozliwosci korzystania
z nich przez przyszte pokolenia w skali lokalnej i globalnej oraz zapewnié
spoteczenstwom mozliwo§¢ harmonijnego rozwoju. Znaczenie tego okreslenia
sprecyzowane zostato ostatecznie w deklaracji Agenda 21, przyjetej na Konfe-
rencji ONZ Srodowisko i Rozw6j (nazywanej Szczytem Ziemi) w Rio de Janeiro
w 1992 r.

! Urbanizacja na terenach ziem polskich miata niemal do potowy XX w. charakter ziemianski
i wiejski, a poczatki urbanizacji zwiazanej z uprzemystowieniem na wzor zachodnioeuropejski
zapoczatkowane zosaly dopiero w drugiej potowie XIX w., w takich miastach, jak £.6dz, Zgierz,
Zyrardéw, Sosnowiec, Dabrowa Goérnicza czy Warszawa. (Raport wprowadzajacy Ministerstwa
Rozwoju Regionalnego opracowany na potrzeby przygotowania Przegladu OECD krajowej polityki
miejskiej w Polsce. Rozwoj miast w Polsce, Warszawa 2010, s. 8).
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Zasada zrownowazonego rozwoju zostata uznana przez wiele krajow na
swiecie, w tym kraje Unii Europejskiej, za podstawe planowania dalszego
rozwoju cywilizacyjnego, determinujaca jako$¢ zycia obecnych i przyszitych
pokolen. Niezbednym elementem rozwoju zréwnowazonego stala si¢ takze
rewitalizacja terenow i obiektow poprzemystowych oraz zdegradowanych
obszaréw miejskich. Okazato si¢, ze ich ponowne wlaczenie w strukture
przestrzenno-funkcjonalna miast oraz w zycie spoteczne i gospodarcze, dzigki
nadaniu im nowej funkcji oraz dostosowanie do wspotczesnych standardow
dotyczacych jakosci srodowiska zamieszkania, w znaczacym stopniu warunku-
je rozwiazywanie probleméw ekonomicznych, spotecznych i srodowiskowych,
a takze stanowi instrument przeciwdziatania zapasci centralnych stref miej-
skich. Ponadto, w my$l zasady zréwnowazonego rozwoju, przestrzen stanowi
dobro nieodnawialne i jako takie musi by¢ zagospodarowywana w sposob
racjonalny i oszcz¢dny. Dziatania zwigzane z rewitalizacja zaréwno zdegra-
dowanych obszaréw miejskich, jak i obszarow poprzemystowych umozliwiaja
takie wtasnie gospodarowanie przestrzenia — poprzez powtdrne wykorzysty-
wanie obszarOw juz wczesniej zagospodarowanych (brownfields), a nie
ancktowanie coraz to nowych, dotychczas niezurbanizowanych, obszaréw
(greenfields).

1.2. Cykl rozwoju miejskiego.
Rewitalizacja jako narzedzie reurbanizacji

Wedtug koncepcji cyklu zycia miejskiego Leo von Klaassena®, miasta rozwijaja
si¢ w nastgpujacych fazach: urbanizacji, suburbanizacji i dezurbanizacji.

Faza urbanizacji polega na koncentracji ludnosci w miastach w wyniku
industrializacji. Nastgpuje w niej wzrost liczby ludnosci w centrach miast
i otaczajacych je dzielnicach oraz spadek lub stagnacja na obrzezach miasta.
W fazie suburbanizacji dochodzi do znaczacego rozrostu przestrzennego
miasta — zmniejszeniu ulega liczba ludnos$ci w centrum miasta, w wyniku jej
odptywu do strefy podmiejskiej. Zbyt niska intensywno$¢ wykorzystania
centrum i terendw $rédmiejskich zwiazana jest z coraz szerszym ,,rozlewaniem
sig” terenow miast i anektowaniem nowych obszaréw dotychczas niezurbanizo-
wanych (tzw. urban sprawl).

W stadium dezurbanizacji nastepuje dalszy spadek liczby mieszkancow
dzielnic centralnych miasta i odptyw ludno$ci na obszary zewngtrzne, poza-
miejskie — co powoduje zmniejszenie ogodlnej liczby mieszkancow zarowno
strefy centralnej, jak i catlego miasta. Zjawisko to zwiazane jest z przenosze-

2 L. Klaassen, Area Economic and Social Redevelopment, Paris 1965.
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niem si¢ ludnosci do nowych zespotéw zabudowy mieszkaniowej jedno-
i wielorodzinnej na obrzezach miast lub nawet poza jego granicami,
z powodu degradacji technicznej i spotecznej obszaréw $srodmiejskich. W tej
fazie centrum miasta moze traci¢ istotne funkcje charakterystyczne dla
srédmiejskich dzielnic, co zwiazane jest z postepujaca degradacja przestrzenna
i spoteczna tych rejonow” (ryc. 1).

. urbanizacja

suburbanizacja

dezurbanizacja

obszary centrum obszary
zewnetrzne miasta zewnetrzne

Ryc. 1. Rozmieszczenie ludnosci na obszarze miasta w poszczeg6lnych stadiach urbanizacji
— tzw. model Klaassena

Jako kolejna faze rozwoju miast niektorzy badacze wymieniaja faze reur-
banizacji, okreslajac w ten sposob dzialania zmierzajace do ponownego ozywie-
nia i odnowy centralnych obszaréw miasta. Jako jedno z podstawowych narzedzi
W procesie reurbanizacji wymieniana jest rewitalizacja. Realizacja procesu
rewitalizacji ma prowadzi¢ do likwidacji przyczyn upadku dzielnic centralnych,
poprzez podniesienie dziatania na rzecz poprawy jakosci srodowiska miejskiego,
w tym jego walorow ekologicznych i technicznych, a takze rozwiazywanie
problemoéow spotecznych i gospodarczych. Istotna rolg w procesie reurbanizacji
moze takze odgrywaé rewitalizacja terendow 1 obiektoéw poprzemystowych,
w wyniku adaptacji dla nowych funkcji zasobow poprzemystowych, czgsto
zlokalizowanych w strefach $rédmiejskich i stanowiacych atrakcyjna sposob-
no$¢ pozyskania na cele nowych inwestycji obszarow i obiektow zlokalizowa-
nych w bezposrednim sasiedztwie centrum miasta.

Wydaje sig, ze w chwili obecnej §ciezka rewitalizacji — pomimo wielu trud-
nosci, jakie napotyka wdrazanie tego procesu — jest istotng droga prowadzaca do
zachowania integralnosci miast i ciagtosci tradycji miejskiej w rozwoju cywili-
zacji europejskie;j.

* O dezurbanizacji pisze m.in. J. J. Parysek, Miasta polskie na przefomie XX i XXI wieku.
Rozwdyj i przeksztatcenia strukturalne, Poznan 2005.
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1.3. Przyczyny degradacji terenow miejskich

W przypadku miast polskich, mozna méwi¢ o rownoczesnym zaistnieniu trzech
zasadniczych negatywnych czynnikéw, majacych wptyw na stan obecny i mo-
zliwosci rozwoju:

e dekapitalizacja 1 degradacja substancji budowlanej (tzw. ,,luka remontowa”),

e skutki zwigzane z procesami globalizacji,

e spoteczno-gospodarcze skutki transformacji’.

Rozwdj funkcji przemystowej byt bodzcem do znacznego wzrostu wielu
miast polskich poczynajac od potowy XIX w. W tym okresie powstawaly obszary
zwartej zabudowy $rodmiejskiej o charakterze mieszkaniowym, majace zabezpie-
czy¢ minimum standardu zyciowego naptywajacej masowo do miast ludnosci,
poszukujacej zatrudnienia w przemysle. Tereny te charakteryzowaly si¢ nieko-
rzystnymi warunkami zycia, ze wzgledu na przeludnienie, niska jakos$¢ techniczna
zabudowy oraz brak podstawowej infrastruktury higieniczno-sanitarne;.

Sytuacja w tych obszarach miast ulegla jeszcze pogorszeniu po II wojnie
swiatowej. Poczawszy od lat pigédziesiatych, forsowna industrializacja kraju
w okresie gospodarki socjalistycznej spowodowata masowy naptyw ludnosci do
miast i przeludnienie stref centralnych i staromiejskich, stanowiacych wowczas
obszar koncentracji zasobow mieszkaniowych. W wyniku przemieszczen
ludnosci, spowodowanych przede wszystkim przez uprzemystowienie, w roku
1966 w miastach w Polsce zamieszkiwala ponad potowa ludnosci catego kraju’.
Konieczne bylo szybkie zapewnienie jak najwigkszej liczby nowych mieszkan
dla lawinowo wzrastajacej liczby ludnosci. Lata siedemdziesiate to okres
intensywnej urbanizacji w Polsce, zwiazanej z tzw. druga faza uprzemystowie-
nia, ktérej cecha charakterystyczna byta rewolucja naukowo-techniczna i wzrost
wykwalifikowanej sily roboczej w procesach produkcji. Procesy urbanizacyjne
w tym okresie wiazaly si¢ z polityka panstwa, zmierzajaca do podniesienia
standardow zycia i zwigkszenia stopnia realizacji potrzeb konsumpcyjnych
spofeczefstwa, w tym mieszkaniowych®.

Poza strefa srddmiejska, anektujac zewngtrzne tereny dotychczas niezurbani-
zowane, zaczgly powstawac wielorodzinne osiedla mieszkaniowe, tzw. blokowi-
ska, oferujace nowe mieszkania o przyzwoitym standardzie w zakresie wyposaze-
nia w infrastrukture techniczna, zielen i podstawowe ustugi. Nowe dzielnice
mieszkaniowe, otaczajace pierscieniem XIX-wieczne obszary miejskie, zapetniaty

* Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Podrecznik rewitalizacji. Zasady, procedury i me-
tody dziatania wspotczesnych procesow rewitalizacji, Warszawa 2003, s. 22.

5 Raport wprowadzajqcy Ministerstwa Rozwoju Regionalnego opracowany na potrzeby przy-
gotowania Przegladu OECD krajowej polityki miejskief w Polsce. Rozwdj miast w Polsce,
Warszawa 2010, s. 10.

6 Tamze, s. 11.
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si¢ mieszkancami z rejonow $rodmiejskich oraz przyciagaly nowych mieszkancow
z terenéw pozamiejskich. Jak pisze Z. Zioto, ,,W warunkach krajowych, w fazie
industrialnej przemyst traktowany byt jako wiodacy czynnik intensyfikujacy
wzrost i przemiany struktur przestrzennych™’.

Liczba mieszkancow w rejonach centralnych miast zaczgla male¢, ale niestety
nie spowodowato to podniesienia jakosci zabudowy tych stref miasta. Zjawisko to
— wystepujaca przez kilkadziesiat lat w wielu miastach polskich w rejonach
zabudowy historycznej tzw. luka remontowa — mialo podtoze polityczne i spo-
leczne. W okresie powojennym wtadze socjalistyczne celowo nie podejmowaty
dziatan remontowych w dzielnicach §rodmiejskich, stanowiacych materialny
dowdd kapitalistycznej przesziosci — co miato doprowadzi¢ (i czgsto niestety
doprowadzato) do stopniowej $mierci technicznej tych czgs$ci miasta.

W starych zasobach mieszkaniowych zlokalizowanych w centralnych dziel-
nicach miast cz¢sto pozostawata ludno$¢ najubozsza, mato aktywna zyciowo,
ludzie starsi i 0 nizszym statusie spotecznym. Ludzie mtodsi i lepiej wyksztatce-
ni oraz zamozniejsi w miarg mozliwosci opuszczali niskiej jakosci mieszkania
w zabudowie $rédmiejskiej i staromiejskiej, przenoszac si¢ do nowo budowa-
nych na obrzezach miast osiedli wielorodzinnych lub do dzielnic zabudowy
jednorodzinnej. W obszarach srodmiejskich zaczegly czgsto kumulowaé sig
negatywne zjawiska patologii spotecznych i wykluczenia spotecznego oraz
upadku gospodarczego. Ponadto, jako dziedzictwo poprzednich okresow
rozwoju miasta, pozostaty liczne mankamenty §rodowiska miejskiego: niewy-
dolna, nieprzystosowana do wspolczesnych realiow komunikacyjnych sie¢
uliczna, brak zieleni i terenow rekreacyjnych, nadal utrzymujace si¢ braki
w wyposazeniu w media, zanieczyszczenie Srodowiska, niewlasciwe warunki
mieszkaniowe pod wzgledem doswietlenia i przewietrzania, degradacja tech-
niczna zasobow budowlanych oraz dewastacja zagospodarowania otaczajacych
zabudowe terenow. Pozostatos$cig po okresie ogromnego zageszczenia ludnosci
w centrach miast byla takze niekorzystna struktura mieszkan — czg¢sto wydziela-
nych jako jednoizbowe z dawnych duzych apartamentow, ze wspolnymi
kuchniami i wegztami sanitarnymi dla wszystkich mieszkan.

W warunkach polskich mozemy mowi¢ o rownoleglym wystapieniu skut-
kow zwigzanych z procesem globalizacji i spoleczno-gospodarczych skutkow
transformacji ustrojowej — oba te zjawiska zaczely oddzialywa¢ na miasta
polskie po roku 1989. Kumulacja probleméw postawita miasta polskie w szcze-
golnie trudnej sytuacji, takze z tego wzgledu, ze w Polsce nie byto i nadal nie ma
wsparcia dla dzialan rewitalizacyjnych na poziomie krajowym, a zewngtrzne
fundusze publiczne ($rodki finansowe UE) staty si¢ dostgpne dla naszych samo-
rzadow dopiero w roku 2004.

7 7. Zioto, Wplyw przemystu na rozwdj spoleczno-ekonomiczny regionu rzeszowskiego, War-
szawa 1980.






ROzZDZIAL 2

Definicje pojec podstawowych

2.1. Przeglad proponowanych definicji

Pojecie rewitalizacji odnosi si¢ do dzialan skierowanych na istniejace przestrzenie
zurbanizowane, w odrdéznieniu od pojec¢ definiujacych aktywnosci skierowane na
planowanie i realizowanie nowych zespolow zabudowy na terenach dotychczas
nie zabudowanych. Pojawienie si¢ tego okreslenia zostalo poprzedzone przez
wiele poje¢ o zblizonym znaczeniu, jednak odrgbnych pod wzgledem znaczenio-
wym. Szczegdtowa analiza tych pojec, takich jak: odnowa, przebudowa, restruktu-
ryzacja, regeneracja, rehabilitacja, rewaloryzacja, a takze recykling (powtorne
wprowadzenie do uzytku) zajmuje si¢ w swojej pracy dotyczacej rewitalizacji
terenow poprzemystowych w miastach Sylwia Kaczmarek'.

Pojecie rewitalizacji jest czesto naduzywane, szczegodlnie w konteksScie
okreslania tym mianem dziatan tylko i wylacznie budowlanych — remontowych
lub modemizacyjnych. Nalezy pamigta¢, iz w ramach procesu rewitalizacji
konieczne jest uwzglednienie aspektu spoteczno-gospodarczego, a dziatania
przestrzenne, w tym budowlane, tworzy¢ maja materialne warunki do odnowy
1 rozwoju.

Dla dziatan o we¢zszym zakresie problemowym niz rewitalizacja stosowane
sa przede wszystkim nastgpujace pojecia:

e remont — w przypadku przywrocenia takiego stanu budynku, jaki istniat na
poczatku cyklu eksploatacji;

e modernizacja — w odniesieniu do remontu wraz z wprowadzeniem no-
wych, lepszych, sprawniejszych lub nawet dodatkowych elementéw wyposaze-
nia, podnoszacych standard uzytkowy budynku;

e rewaloryzacja — w sytuacji dazenia do przywrdcenia utraconych wartosci
architektonicznych i1 uzytkowych poprzez remont i modernizacj¢ obiektow
o szczegoblnej wartosci zabytkowe.

Rewitalizacja — jako pojgcie o szerszym od wymienionych powyzej znacze-
niu — obejmuje wszystkie powyzsze zakresy, odnoszac si¢ do kompleksowych
procesow odnowy podejmowanych w obszarach miejskich i na terenach

''S. Kaczmarek, Rewitalizacja terenéw poprzemystowych. Nowy wymiar w rozwoju miast,
Lodz 2001.
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poprzemystowych, wiazac dziatania techniczno-budowlane ze zmierzajacymi do
ozywienia spolecznego i gospodarczego®.

Termin rewitalizacja pojawia si¢ w wielu dziedzinach zajmujacych sig
przeksztalceniami struktur miejskich: urbanistyce, socjologii, geografii czy
naukach zajmujacych si¢ zarzadzaniem miastem i regionem. Stad tez w defini-
cjach tego pojgcia, w poszczegodlnych publikacjach, mozemy zaobserwowac
odpowiednio silniejsze akcentowanie aspektow przestrzennych, spotecznych lub
ekonomicznych, w zalezno$ci od postrzegania przez autorow waznosci poszcze-
golnych aspektow rewitalizacji.

Zbigniew Zuziak koncentruje si¢ na zagadnieniach zwiazanych z procesem
pobudzania przemian przestrzeni miejskiej w celu odwrocenia zjawisk degrada-
cji 1 podniesienia konkurencyjnosci miasta. Podkresla on rolg skoordynowanych
dzialan sektora publicznego i prywatnego w ramach rewitalizacji obszardéw
srédmiejskich, prowadzacych do osiagnigcia pozytywnych zmian strukturalnych
w zakresie wzmacniania aktywnosci i atrakcyjnosci przestrzeni miejskiej’.

Aspekty spoteczne i ekonomiczne sg gldownymi watkami w definicji pojgcia
rewitalizacji formutowanej przez Tadeusza Markowskiego. Okresla on degrada-
cje terenow miejskich jako ich marginalizacjg, czyli wylaczenie z pozytywnego
funkcjonowania pod wzgledem spotecznym i gospodarczym. Zwraca on uwage
na generowanie wartoS$ci ziemi jako podstawe koncepcji rewitalizacji obszaréw
miejskich:

Podejmujac si¢ polityki rewitalizacyjnej obszarow problemowych w miastach, nalezy sobie
zdawac sprawe¢ ze zwiazkow, jakie tutaj zachodza pomigdzy generowaniem warto$ci ziemi, jej
cena, renta, efektami zewngtrznymi a systemem podatkow od wartosci nieruchomoscei. [...]
Pojawienie si¢ korzysci zewngtrznych na przeksztatcanym obszarze jest mozliwe tylko przy duzej
skali tych przeksztatcen. Przeksztalcenie tkanki miejskiej jest bowiem czasochtonne, a korzysci
ujawniaja si¢ tylko w dlugim okresie. Zatem indywidualne, nie skoordynowane w czasie
inwestycje nie sa w stanie przywroci¢ mozliwosci generowania wysokiej renty na danym terenie”.

Markowski podkresla konieczno$¢ koncentracji $srodkow finansowych
i dziatan rewitalizacji na niewielkim obszarze, umozliwiajacym osiagnigcie tzw.
»efektu kuli $niegowej” (spill-over), czyli pozytywnego oddziatywania efektow
procesu rewitalizacji na obszary przylegajace oraz na niezbgdny udziat i kon-
trolg ze strony wtadzy publicznej.

W projekcie ustawy o programach rewitalizacji’ podkresla sie spoteczny
aspekt procesu rewitalizacji: autorzy projektu definiuja rewitalizacj¢ jako

2E. Zawadzki, Analiza funkcjonujqcych programéw modernizacyjnych miejskich zasobéw
mieszkaniowych i uzytecznosci publicznej, 1999.

3 7. Zuziak, Strategie rewitalizacji przestrzeni $rédmiejskiej, Krakow 1998.

* T. Markowski, Zarzqdzanie rozwojem miast, Warszawa 1999, s. 128.

> Projekt ustawy o programach rewitalizacji, 2003.
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dziatania adresowane do obszarow kryzysowych, zdegradowanych, zmierzajace
do rozwoju spolecznosci lokalnej:

Celem rewitalizacji jest doprowadzenie do rozwoju obszarow kryzysowych poprzez realiza-
cje zarzadzanych przez sektor publiczny programéw i projektow. Podmiotami odpowiedzialnymi
za ten proces i w nim bezposrednio uczestniczacymi sa: gmina, pelnomocnicy do spraw rewitali-
zacji, wlasciciele nieruchomosci, Towarzystwa Odnowy oraz mieszkancy obszaru dotknigtego
kryzysem. W mysl takiej definicji rewitalizacja dokonuje si¢ przede wszystkim w kontekscie
spotecznym. Jej celem jest rozwoj spoleczny, ktéremu shuzy¢ winny dziatania rewitalizacyjne,
w tym te majace na celu modernizacj¢ zabudowy. Takie rozumienie rewitalizacji wywodzi sig¢
zardwno z zalozen trwalego i zrownowazonego rozwoju, jak i integruje zatozenia i praktyke
nowych europejskich programéw ,,rewitalizacji socjalnej’.

Krzysztof Skalski okresla proces rewitalizacji jako kompleksowy program
dzialan technicznych — remontéw zabudowy, modernizacji przestrzeni publicz-
nych oraz rewaloryzacji obiektow dziedzictwa kulturowego na wybranym
obszarze, w powiazaniu z rozwojem gospodarczym i dzialaniami na rzecz
rozwiazywania probleméw spolecznych’.

Jerzy Parysek, piszac o rewitalizacji miejskiej, podkresla role tego procesu
dla przemian zachodzacych w fizjonomii miast, charakteryzujac go jako od-
nowe i regeneracj¢ zdegradowanych elementow struktury miejskiej w celu
przywrocenia utraconych lub nadania nowych funkcji:

Termin rewitalizacja wydaje si¢ by¢ szczegodlnie pojemnym, a ponadto oddaje istotg procesu,
ktorego dotyczy, zwlaszcza w odniesieniu do miast. W rewitalizacji w gruncie rzeczy chodzi
bowiem o ponowne ozywienie zdegradowanych czgsci miasta, z czym wiaze si¢ zard6wno
renowacja czy odnowa substancji materialnej, jak i regeneracja, czyli odtworzenie i od§wiezenie
uszkodzonych elementow struktury miejskiej. Wydaje sig, ze termin rewitalizacja posiada swoje
uzasadnienie w Nowej Karcie Atenskiej z 1998 roku, w ktorej akcentowana jest potrzeba
odnawiania zabudowy miejskiej w nawiazaniu do struktury miasta i jego formy urbanistyczne;®.

W praktyce dziatan rewitalizacji w Wielkiej Brytanii przyjmuje si¢ zwigzta,
ale bardzo trafna i obrazowa definicj¢ rewitalizacji, okreslajac tym mianem
»Proces odwrocenia ekonomicznego, spolecznego i fizycznego rozktadu miast,
w sytuacji, gdy rozktad ten osiagnal stadium, w ktérym same sily rynkowe juz
nie wystarczaja™’. Definicja ta wydaje si¢ szczegdlnie wazna ze wzgledu na
podkreslenie charakterystycznej cechy stanu wyjsciowego obszaru kwalifikuja-
cego si¢ do podjecia rewitalizacji, a mianowicie utraty zdolno$ci samoregenera-

8 Podrecznik rewitalizacji. Zasady, procedury i metody dzialania wspélczesnych proceséw
rewitalizacji, Warszawa 2003, s. 18.

" K. Skalski, Rewitalizacja obszarow starej zabudowy w miastach, mps., s. 1.

8. 1. Parysek, Miasta polskie na przetomie XX i XXI wieku. Rozwdj i przeksztalcenia struktu-
ralne, Poznan 2005.

® European Sustainable Cities Report, Expert Group on the Urban Environment, European
Commission, Directorate General XI, Brussels, March 1996.
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cji. W takim wilasnie wypadku rewitalizacja jest niezbgdnym instrumentem
przywracania obszaru do wlasciwego funkcjonowania w organizmie miejskim.

W Zintegrowanym Programie Rewitalizacji obszaréw centralnych t.odzi Pro-
revita'®, zespot naukowo-badawczy przyjal nastepujaca definicje rewitalizacji:

e Rewitalizacja jest dlugofalowym i wieloplaszczyznowym procesem, do-
tyczacym problemoéw spolecznych, gospodarczych i przestrzennych wystgpu-
jacych na danym terenie.

e Programami rewitalizacji obejmowane sa tereny, ktére w sposdb drama-
tyczny utracity mozliwos¢ funkcjonowania na dotychczasowych zasadach — na
skutek przemian gospodarczych prowadzacych do likwidacji istniejacych
uprzednio na tych terenach miejsc pracy oraz negatywnych zmian prowadzacych
do degradacji przestrzeni miejskie;j.

¢ Tereny takie objete sa rowniez nasileniem bezrobocia i patologii spotecznych.

e Rewitalizacja tych obszaro6w miasta ma na celu wprowadzenie nowej
funkcji, tworzacej podstawy ekonomicznego ozywienia i stabilnego funkcjono-
wania zagrozonych terendw, przy jednoczesnym rozwigzywaniu problemow
spotecznych, m.in. poprzez proces angazowania cztonkow lokalnych spoteczno-
$ci w proces rewitalizacji, prowadzenie dziatan rehabilitacji spolecznej oraz
tworzenie nowych miejsc pracy.

e Celem rewitalizacji jest podniesienie jakos$ci zycia na danym obszarze
kryzysowym oraz zmiana jego statusu w catym organizmie miejskim''.

Przytoczona wyzej definicja akcentuje przede wszystkim kwestie dtugofa-
lowosci i1 koniecznos$ci cyklicznej aktualizacji programow rewitalizacji, a takze
integracji dzialan w celu rozwiazywania problemdéw przestrzennych, spotecz-
nych i gospodarczych.

Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjeto nastgpujaca definicje rewitali-
zacji: Rewitalizacja jest procesem dlugofalowym i wieloplaszczyznowym
procesem integrujacym dzialania naprawcze w sferze przestrzennej, spolecz-
nej i gospodarczej, adresowanym do zdegradowanych terenow miejskich,
ktore utracily zdolnos¢ samoregeneracji, prowadzonym w celu ponownego
wlaczenia tych obszaréw w funkcjonowanie organizmu miejskiego.

Zespot naukowy Instytutu Rozwoju Miast w ramach prac badawczych
zwiazanych z realizacja grantu zamawianego poswigconego rewitalizacji miast
polskich'? wyrdznit nastepujace typy procesu rewitalizacji:

10 Zintegrowany Program Rewitalizacji obszaréw centralnych Lodzi Prorevita zostal zapre-
zentowany w ksiazce A. Wojnarowskiej Rewitalizacja zdegradowanych obszarow miejskich.
Przyktady praktyczne, £.6dz 2011.

" Zintegrowany Program Rewitalizacji obszaréw centralnych Eodzi Prorevita, Etap I, £6dz 2004

12 Projekt badawczy-zamawiany pt. Rewitalizacja miast polskich jako sposéb zachowania
dziedzictwa materialnego i duchowego oraz czynnik zrownowazonego rozwoju, realizowany przez
IRM od czerwca 2007 do czerwca 2010 r.
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e rewitalizacja zdegradowanych $rédmies¢ i wielofunkcyjnych przedwojen-
nych obszaréw zabudowy miejskie;j,

e rewitalizacja obszar6w poprzemystowych, pokolejowych i powojskowych,

e rewitalizacja blokowisk, w tym szczegélnie blokowisk wzniesionych
w technologii wielkoptytowe;j

e rewitalizacja krajobrazu miast ze szczegélnym uwzglednieniem sylwety
miasta i systemu przestrzeni publicznych, w tym zieleni miejskiej"’.

W niniejszej pracy przyjeto natomiast, iz w zalezno$ci od dominujacej
funkcji obszaru podlegajacego przemianom w ramach procesu rewitalizacji,
charakterystycznych objawow degradacji i podejmowanych dziatan, wyrdznié
mozemy trzy podstawowe typy procesu rewitalizacji:

e rewitalizacj¢ zdegradowanych obszarow o funkcji mieszanej: $rodmiej-
skich i staromiejskich

e rewitalizacj¢ wielorodzinnych osiedli mieszkaniowych — tzw. humanizacje
blokowisk

e rewitalizacje opuszczonych terenéw monofunkcyjnych: poprzemysto-
wych, poportowych, postoczniowych, pokolejowych, pomilitarnych.

Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze typologia ta ma charakter ,,nieostry”,
wynikajacy z faktu, iz czgsto obiekty i obszary poprzemystowe zlokalizowane sa
w strefach centralnych miast i na terenie XIX-wiecznych $rédmies¢. Taka
sytuacja powoduje konieczno$¢ rozpatrywania zagadnien dotyczacych rewitali-
zacji tych obszaréow i obiektow lacznie z kwestia rewitalizacji otaczajacych
obszarow $rodmiejskich.

Z kolei zagadnienia zwiazane z rewitalizacja obszaréw poportowych, do-
kéw 1 terenow postoczniowych w bliski sposéb powiazane sg z problematyka
rewitalizacji staromiejskich centréw miast — ze wzgledu na specyficzna strukture
przestrzenna miast portowych, ktéore w swoim historycznym rozwoju prze-
strzennym wyksztalcity centrum w sasiedztwie nabrzezy wodnych i portow,
tereny te stanowia potencjalny obszar rozwoju funkcji ogélnomiejskich i rozbu-
dowy strefy centralnej miasta.

2.2. Cele rewitalizacji

Zgodnie z definicja przyjeta w poprzednim rozdziale, rewitalizacja jest proce-
sem dlugofalowym i wieloptaszczyznowym, majacym na celu rozwigzywanie
problemoéw spotecznych, gospodarczych i przestrzennych wystepujacych na
danym terenie. Programami rewitalizacji obejmowane sa tereny, ktore utracity

3 W. Jarczewski, Skala degradacji miast w Polsce, [w:] W. Jarczewski (red.), Przestrzenne
aspekty rewitalizacji — srodmiescia, blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe,
Seria: Rewitalizacja Miast Polskich, t. 4, Krakow 2009.
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