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WYKAZ PODSTAWOWYCH
POJEC | SKROTOW

Ustawa o rewitalizacji (u.o0.r.) — Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.
2015 poz. 1777 ze zm.)

Ustawa o samorzadzie gminnym (u.s.g.) — Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 1990 nr 16 poz. 95 ze zm.)

Ustawa o gospodarce nieruchomoséciami (u.g.n.) — Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741 ze zm.)

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) — Ustawa z dnia
27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 nr 80
poz. 717 ze zm.)

Komitet Rewitalizacji (KR, Komitet) — organ opiniodawczo-doradezy w procesie rewi-
talizacji, bedacy forum wspétpracy i dialogu interesariuszy z organami gminy w spra-
wach dotyczacych przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji, o ktérym mowa
wart. 7 ust. 1 i dalej u.o.r.

Interesariusze — grupa oséb i podmiotéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 v.o.r.

Obszar rewitalizacji (OR) — obszar obejmujacy catos¢ lub cz¢s¢ obszaru zdegradowanego,
cechujacy sie szczegdlng koncentracja negatywnych zjawisk, o ktérych mowa w art. 9
ust. 1 w.o.r,, na ktérym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina za-
mierza prowadzi¢ rewitalizacje na podstawie programu rewitalizacji

Obszar zdegradowany (OZ) — obszar cechujacy si¢ szczegdlng koncentracja negatywnych
zjawisk, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 v.o.r.

Uchwala delimitacyjna — uchwata w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i ob-
szaru rewitalizacji, o ktérej mowa w art. 8 u.o.r.

Gminny program rewitalizacji (GPR) — program rewitalizacji, przygotowywany i przyj-
mowany na podstawie art. 14 u.o.r.

Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR, Strefa) — Specjalna Strefa Rewitalizacji, o ktérej
mowa w art. 25 u.o.r.

Miejscowy plan rewitalizacji (MPR) — miejscowy plan rewitalizacji, o ktérym mowa
wart. 37f ust. 1 u.p.z.p.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) — miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, o ktérym mowa w art. 14 ust. 1. u.p.z.p.

Decyzja o warunkach zabudowy (DWZ) — decyzja o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 u.p.z.p.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Stu-
dium) — dokument w zakresie polityki przestrzennej gminy, o ktérym mowa w art. 9
ust. 1 u.p.z.p.

Rozporzadzenie w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji (Rozporza-
dzenie, z.p.m.p.r.) — 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 ustaleri miejscowego planu rewitalizacji
(Dz.U.2016 poz. 1032)

Partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) — metoda realizacji projektéw polegajaca na wspdl-
nej realizacji przedsigwzigcia, opartej na podziale zadari i ryzyk migdzy podmiotem pu-
blicznym i partnerem prywatnym, o ktérej mowa w art. 1 ust. 2 Ustawy z dnia 19 grud-
nia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. 2009 nr 19 poz. 100 ze zm.)



ZALOZENIA PUBLIKACIJI

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw (IRMiR) wspélnie z Ministerstwem Rozwoju i Tech-
nologii (liderem konsorcjum) oraz Uczelnig Lazarskiego brat udzial w realizacji projektu
,Nowy model urbanizacji w Polsce — praktyczne wdrozenie zasad odpowiedzialnej urbani-
zacji oraz miasta zwartego (NewUrbPact)”, wspétfinansowanego przez Narodowe Centrum
Badari i Rozwoju w ramach Strategicznego Programu Badan Naukowych i Prac Rozwojo-
wych ,Spoteczny i gospodarczy rozwdj Polski w warunkach globalizujacych sie rynkéw” —
GOSPOSTRATEG.

Celem projektu byto podniesienie jakosci i znaczenia planowania przestrzennego oraz
wzmocnienie jego roli jako instrumentu zarzadzania i ksztattowania proceséw urbanizacji
w Polsce. Szczeg6lng uwage poswiecono zagadnieniom przeciwdziatania niekontrolowane;
suburbanizacji i kurczeniu si¢ miast, ktére sa najwigkszymi wyzwaniami dla zréwnowazo-
nego ich rozwoju.

Dzigki projektowi wypracowano wzorcowe rozwigzania na rzecz odpowiedzialnej
urbanizacji w Polsce oraz przetestowano je w praktyce, umozliwiajac wdrozenie w obszarze
planowania i zagospodarowania przestrzennego, rewitalizacji, gospodarki nieruchomoscia-
mi i mieszkalnictwa.

Niniejsza publikacja omawia doswiadczenia wypracowane przez zespét autorski Cen-
trum Doradztwa Rewitalizacyjnego IRMIR, realizujacy cze¢s$¢ pilotazows projektu w od-
niesieniu do zagadnien rewitalizacji, zwiagzanych z opracowaniem modelowego gminnego
programu rewitalizacji, poszerzonego o narze¢dzia urbanistyki operacyjne;.



10 Zatozenia publikacii

Innowacja testowana w projekcie byto wiaczenie koncepcji architektoniczno-urbani-
stycznej do wezesnego etapu programowania rewitalizacji. W projekcie pilotazowym zatozo-
no bowiem, ze koncepcja —jako dodatkowe narzedzie polityki przestrzennej wobec obszaru
rewitalizacji (OR) — zapewni wyzsza skutecznosc i efektywnos¢ procesu.

W niniejszej publikacji oméwiono wnioski, jakie przyniést pilotaz modelowego gmin-
nego programu rewitalizacji, a takze dokonano przegladu innych narzedzi urbanistyki ope-
racyjnej mozliwych do wykorzystania przez gminy w procesach rewitalizacji. W ten sposéb
samorzady otrzymaly merytoryczne narzedzia do optymalizacji prowadzonych przez nie
polityk rozwojowych — narzedzia sprzyjajace poprawie ich jakosci.

Katarzyna Spadio
Kierownik Centrum Doradztwa
Rewitalizacyjnego IRMiR



1/ POLITYKA PRZESTRZENNA
WOBEC MIEJSKICH OBSZAROW
ZDEGRADOWANYCH

dr hab. inz. arch. Maciej Borsa
profesor ASK

1.1/ MIEJSCE | ROLA POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Polityka przestrzenna coraz $cislej wiaze si¢ z polityka rozwoju. W tym rozumieniu nalezy
ja uznawac za polityke horyzontalna lub strategiczna. W ramach wzrostu znaczenia polityki
rozwoju roénie zainteresowanie innymi politykami publicznymi z nig zwigzanymi, takimi jak
polityka miejska czy wtasnie polityka przestrzenna. Jednym z przejawéw tego zaintereso-
wania jest ,terytorializacja” polityki rozwoju polegajaca na wzro$cie znaczenia komponentu
przestrzennego w jej formutowaniu i implementacji. Terytorialne podejscie do problema-
tyki rozwoju pozwala na pelniejsze wykorzystanie istniejacego potencjatu poszczegélnych
obszaréw. Skutkuje to lepszym adresowaniem i efektywniejszym wykorzystaniem srodkéw
przeznaczonych na realizacje celéw rozwoju. Rozktad polityk obrazuje rycina 1.

Polityka przestrzenna spetnia wszystkie kryteria polityki publicznej. Jest to bowiem
wedtug klasycznej definicji planowa dziatalno$é polegajaca na wykorzystywaniu znajomo-
§ci praw rzadzacych ksztattowaniem i uzytkowaniem przestrzeni w celu najbardziej racjo-
nalnego jej zagospodarowania (Goryniski 1982). W ramach polityki przestrzennej wladze
publiczne ustalaja cele i $rodki ksztattowania zagospodarowania przestrzeni w okreslonych,
zmiennych w czasie warunkach zewnetrznych — spotecznych, ekonomicznych, technicznych,
a takze politycznych. Polityka przestrzenna zajmuje si¢ okresleniem celéw — oraz sposobéw
ich osiggania — w zakresie uzytkowania i przeksztalcania srodowiska (terytorium) wykorzy-
stywanego przez cztowieka. Jej zadaniem jest m.in. wplyw na dziatania podejmowane przez
liczne podmioty dziatajace niezaleznie od siebie, czynnie zmieniajace ksztatt tego srodowi-
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RYC. 1. Polityki sektorowe a polityki horyzontalne

Irddto: opracowanie wiasne

ska. Kazdy z nich kieruje si¢ wlasnymi celami i motywami w swej ingerencji w terytorium,
ogélniej méwiac — przestrzen. Tylko nieliczne z tych podmiotéw maja swiadomos¢ bezpo-
srednich, a jeszcze rzadziej posrednich uwarunkowan i skutkéw swego dziatania. Wprawdzie
wplyw kazdego z nich na $wiat realny jest wycinkowy, ale ze wzgledu na liczbe takich pod-
miotéw sumaryczny efekt ich dziatania jest znaczacy. W zwiazku z pewna przypadkowoscia
tych dziatan nie mozna wigc mie¢ pewnosci co do sumarycznego efektu, jaki ze sobg niosa.

Zapobiega¢ efektom niekorzystnym lub niepozadanym moze tylko catosciowa, wie-
lodyscyplinarna, $wiadoma swoich celéw polityka przestrzenna. Mozna w jej ramach po-
dejmowac préby koordynacji lub nawet sterowania wszelkimi dziataniami, ktére wywotuja
trwate skutki w przestrzeni. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze oprocz polityki przestrzennej duze
znaczenie w procesach codziennego uzytkowania przestrzeni, wptywajacych na jej przemiany,
ma kultura przestrzenna catego spoteczeristwa — milionéw bezimiennych jej uzytkownikéw
(Borsa 2008: 174-196).

Polityka przestrzenna polega wigc na §wiadomym postugiwaniu si¢ dostgpnymi narze-
dziami jej realizacji przez panstwo lub instytucje zwigzane z pafistwem. Obowiazek prowa-
dzenia polityki przestrzennej zawarty jest w polskim prawie, okreslajacym szczegétowo zakres
formalnych kompetencji wtadz w tej sferze. Podmiotami polityki przestrzennej jako sfery
dziatania s3 podmioty wladzy publicznej: rzad, samorzad wojewddzki i samorzad lokalny.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) okresla kompetencje
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organéw administracji publicznej w zakresie procedur zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto regulacje dotyczace polityki przestrzennej zawarte sa w przepisach okreslajacych
tunkcjonowanie poszczegélnych ogniw wiadzy publicznej. Wtadze w zakresie swoich kom-
petencji ustalaja natomiast cele i §rodki ksztaltowania, zagospodarowania oraz uzytkowania
przestrzeni.

Wazne jest zrozumienie, czemu ta aktywno$¢ ma stuzy¢. Termin ,polityka publiczna”
(ang. public policy) definiuje dyscypling nauk spotecznych, ale dotyczy przede wszystkim
sfery stosowanej, praktycznej jako dziedziny swiadomych i zorganizowanych dziatan pan-
stwa i spoteczenistwa wokét probleméw publicznych. W obu tych przypadkach termin ,,po-
lityka publiczna” wpisuje si¢ w anglosaskie rozumienie ,,polityk” jako dziatan na podstawie
przyjetych zasad czy regul — w rozumieniu angielskiego terminu po/icy. Polityki w tym ro-
zumieniu to idee lub plany dziatania dotyczace szczegdlnych sytuacji, ktére zostaty oficjal-
nie uzgodnione i wdrozone do realizacji. W uproszczeniu polityka publiczna oznacza to, co
robi albo czego nie robi wladza publiczna. W wezszym rozumieniu ogranicza si¢ do sys-
temu przepiséw prawa danego pafistwa, a w szerszym — do wszelkich dziataii publicznych,
ktére posiadaja pewna strukture, intencje czy zamierzone rezultaty. Bywa, ze okresla sie je
jako sterowany przez wladze proces, w ktérym polityczne wizje przekladane sa na dziatania
i programy w celu osiggniecia rezultatéw — zmian w $wiecie realnym. Jest to zatem ciag dzia-
tari — lub braku dziatan — ktére w koricowej fazie maja wywiera¢ wplyw na zycie obywateli.

Okreslenia ,polityka publiczna” nie nalezy utozsamia¢ z polityka rozumiang jako ry-
walizacja politykéw i partii politycznych, cho¢ czesciowo sie z tym taczy, gdyz o realizacji
takiej lub innej koncepcji polityki publicznej przesadzaja politycy. W jezyku angielskim te¢
sfere walki politycznej okresla si¢ terminem politics. Jednak wiele polityk publicznych jest
w dzisiejszych czasach tak zlozonych i wymagajacych specjalistycznej wiedzy, ze przy ich
formutowaniu i implementacji politycy musza polega¢ na ekspertach posiadajacych mery-
toryczng wiedze (merytokracja).

O ile polityka sensu largo zajmuje si¢ przede wszystkim sferg idei (ideologii), o tyle poli-
tyka publiczna — przede wszystkim technologia, zwiazang z urzeczywistnianiem idei. Polity-
ka oparta jest na rywalizacji i konfliktach, natomiast polityka publiczna, aby byta skuteczna,
musi polega¢ na wiaczaniu i konsensusie. Celem polityki jest zachowanie wiadzy, a polityki
publiczne umozliwiaja to poprzez dostarczenie oczekiwanego spotecznie zakresu ustug pu-
blicznych. Skutecznos¢ polityki wynika ze stopnia dominacji, natomiast skuteczno$¢ poli-
tyk publicznych — z zakresu wspétpracy. Podstawa polityki jest reprezentacja interesow, zas
polityk publicznych —wiedza o problemach i umiej¢tnos¢ doboru efektywnych srodkéw re-
alizacji. Obie sfery réznia si¢ tez horyzontem czasowym podejmowanych decyzji — polityka
dziata ad hoc, szybko reagujac na gwattownie si¢ zmieniajaca, ztozong rzeczywistosé, nato-
miast polityki publiczne ze swej istoty musza uwzglednia¢ dtugookresowe trendy w okre-
slonych dziedzinach, w zwiagzku z czym musza uwzglednia¢ i postuguja si¢ dtugotermino-
wym horyzontem proponowanych lub podejmowanych dziatan (Potucek, LeLoup 2003: 15).
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1.2/ INSTRUMENTY WDRAZANIA POLITYK PUBLICZNYCH

W obecnym polskim systemie prawnym paristwo i spoteczeristwo maja do wyboru szeroka
game instrument6éw i typéw interwencji do wdrazania polityk publicznych i wynikajacych
z nich zamierzen. Z punktu widzenia istniejacych potrzeb nalezatoby stosowa¢ mozliwie
szeroka game réznych narzedzi w réznych proporcjach. Uwaza sig, ze istnieje 5 grup takich
narzedzi, tj.:

a) informowanie, edukacja (obywatelska), doradztwo (obywatelom),

b) bezposrednia interwencja (np. organizacja policji),

¢) instrumenty ekonomiczne (podatki, granty, subsydia),

d) regulacje i innego typu legislacja (odgérne prawo i inne przepisy majace moc prawa),

(¢
~

rozwigzania oparte na rynku (np. samoregulacja podmiotéw dziatajacych na rynku)

(Borsa 2015: 48).

Interwencje wtadz mogg przybiera¢ rézne formy i rézne nasilenie — od wytacznego
monitorowania sytuacji, a w praktyce powstrzymywania si¢ od dziatan, po ingerencje silna,
nawet z naruszeniem wolnosci jednostek. Dziatania te mozna utozy¢ w tzw. drabing inter-
wencji: na najnizszym szczeblu paristwo powstrzymuje si¢ od dziatania, a na najwyzszym
narzuca swoje rozwigzania, czyli zabiera wybér obywatelowi, tworzac szczegélne zakazy
i ograniczenia. Ale paristwo moze dziata¢ réwniez na rzecz zwigkszania skali wyboru, kt6-
ry ma przed sobg obywatel, lub nakierowywa¢ go na niedokonywanie okreslonych wybo-
6w, utrudniajac dostep do niektdrych potencjalnych mozliwosci, albo tez kierowa¢ ku do-
konaniu okreslonego wyboru lub zmianie przyzwyczajen, np. przez zwolnienia podatkowe
(Borsa 2014).

W ostatnich latach duze znaczenie przywiazuje si¢ do zasady, zgodnie z ktéra polity-
ka publiczna powinna by¢ ,oparta na dowodach” (ang. evidence-based policy). Zgodnie z nig
wdrozenie okreslonego zestawu dziatari publicznych powinno by¢ poprzedzone ich uzasad-
nieniem. Taki ,dowdd” to specyficzna forma analizy, ktéra wskazuje mozliwe scenariusze
zdarzeri w wyniku podjecia okreslonych dziatan oraz rezultaty wynikajace z podejmowa-
nych dziatari. Uzasadnienia (dowody) powinny dotyczy¢ wielu wymiaréw projektowanego
dziatania: jego efektywnosci, wtasciwej relacji koszty—korzysci, adekwatnosci posiadanych
zasobow, spodziewanych konsekwencji podjetego dziatania, w tym konsekwencji niezamie-
rzonych, adekwatnosci srodkéw do celéw, wykonalnosci politycznej, koherencji w systemie
wartosci, kontekstu, w ktérym bedzie miato miejsce dziatanie (Cartwright, Hardie 2012: 12).

W takim podejsciu traci znaczenie ideologiczne pochodzenie projektu danego dziata-
nia, natomiast istotne jest, czy bedzie ono efektywne i skuteczne przy rozwiazywaniu pro-
bleméw spotecznych i ekonomicznych. Podkresla sig, ze tworzenie ,dobrej”i skutecznej po-
lityki zalezy od dobrej jakosci informacji, pochodzacych z réznorodnych zrédet — wiedzy
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ekspertéw, dostepnych badan, istniejacej statystyki, konsultacji interesariuszy polityk, ewa-
luacji poprzednich polityk itp. (Kancelaria Premiera Wielkiej Brytanii 1999: 31).

Nalezy zwréci¢ uwagg, ze w wielu politykach odgérna regulacja jest nieskuteczna,
zwlaszcza w tzw. migkkich politykach (edukacji czy zdrowia), gdzie skuteczno$é¢ dziatan pu-
blicznych wymaga podnoszenia standardéw postaw i odpowiedzialnosci grup zawodowych
zaangazowanych w danej polityce (np. nauczycieli czy lekarzy). W obecnym czasie za klu-
czowe uznaje si¢ narz¢dzia samoregulacyjne, ktére uruchamia si¢ przez tworzenie bodZeéw
dostosowanych do zamierzonych celéw (ekonomicznych, spotecznych, prestizowych itp.).
Stwarzaja one szans¢ na ,internalizacj¢” pozadanych regut przez uczestnikéw danej polityki
publicznej (Cartwright, Hardie 2012: 12). Ale zawsze istnieje czynnik subiektywny, zwig-
zany z wyborem konkretnych opcji lub kreacji okreslonych wizji rozwoju. One nie zrodza
si¢ z samej obiektywnej analizy danych — konieczne s3 ich twércza synteza i pewien strate-
giczny zamyst, wiodgca idea.

We wspétczesnych warunkach ,drabing interwencji”, czyli system stopni zaangazowa-
nia wiadz w dziatania zmierzajace do realizacji przyjetych celéw polityki publicznej (stopnia
ingerencji), w wypadku polityki przestrzennej mozna opisa¢ jako wymienione nizej grupy
instrumentéw. W zestawieniu tym nawigzano do hierarchii od najnizszego do najwyzszego
stopnia dominacji czy ,sity” wiadzy. Jest to podejscie, ktére wydaje sie i$¢ bardziej z ,duchem
czasu” niz tradycyjnie odwrotne ujecie stosowane w polskim pismiennictwie (Gorynski
1982; Malisz 1984).

,2Drabina interwencji” w takim nowym ujeciu powinna zawiera¢ nastgpujace instru-
menty:

1) Informacyjne — najnizszy stopiet, nie tozsamy jednak z ,nierobieniem niczego”; wyma-
ga od wtadz monitorowania sytuacji, np. zmian w przestrzeni i innych skutkéw wlasnej
polityki przestrzennej, dziatan réznych podmiotéw w przestrzeni oraz dynamiki warun-
kéw, w jakich te dziatania (procesy) przebiegaja; w sytuacji bardziej ztozonych struktur
przestrzennych; do grupy tego typu dziatan nalezatoby zaliczy¢ tez analizy przestrzen-
ne i badania naukowe — pozwalajace $ledzi¢ procesy zmian w przestrzeni oraz tworzace
podstawy teoretyczne, poznawcze i metodologiczne polityki przestrzennej; oczywiscie
do instrumentéw informacyjnych nalezy zaliczy¢ nie tylko dzialania zmierzajace do
pozyskiwania informacji, ale takze do jej gromadzenia, harmonizacji i udoste¢pniania,
gdyz tylko informacje bedace w obiegu (docierajace do zainteresowanych lub do inne-
go typu adresatéw) mozna uwazaé za cz¢$¢ systemu wdrazania polityki przestrzenne;.

2) Organizacyjne — struktury organizacyjne lub inne formuly dziatania, majace postac
badz bezposredniego zaangazowania, badz systemu ,zachet” (bodzeéw), regulujacych
zachowania innych podmiotéw — istota polityki jest bowiem sktanianie do okreslone-
go dziatania podmiotéw, ktore nie podlegaja bezposrednio wtadzy; do tej grupy instru-
mentéw nalezy zaliczy¢ struktury organizacyjne i dziatania w sferze koordynacyjno-



16

1/ Polityka przestrzenna wobec miejskich obszaréw zdegradowanych

-regulacyjnej podejmowane przez administracj¢ publiczna, ktéra przez swoje decyzje
przestrzenne w sprawach przeznaczania, sposobu uzytkowania i zagospodarowania
gruntéw wptywa na ksztalt przestrzeni; wtadze musza posiada¢ pewien potencjat or-
ganizacyjny, aby méc realizowac polityke przestrzenng — stale monitorujac stan zago-
spodarowania przestrzeni i procesy w niej zachodzace, a takze sporzadzajac dokumen-
ty z tym zwiazane, wynikajace z ustaw; operacyjnym narzedziem monitoringu moga
by¢ systemy informacji przestrzennej, ktére moga tworzy¢ zasoby wiedzy uzyteczne
dla wiadz, stanowiace réwniez wazny instrument informacyjny, regulujacy zachowa-
nia innych podmiotéw w przestrzeni; w ramach grupy instrumentéw organizacyjnych
szczegolnie nalezy podkresli¢ znaczenie tych, ktére maja na celu uspotecznienie pro-
ceséw podejmowania decyzji — partycypacja spoleczna w polityce przestrzennej staje
si¢ coraz wazniejsza wraz ze wzrostem cywilizacyjnym i utrwalaniem demokracji; oby-
watele, podmioty gospodarujace w przestrzeni i organizacje spoteczne spetniajg funk-
cje kontroli wezesnego ostrzegania przed zagrozeniami przestrzeni i moga aktywnie
wspieraé polityke whadz.

Ekonomiczne — stymulujace realizacje pozadanych spotecznie rozwiazaii przez pod-
mioty gospodarcze lub ludnos¢; w ramach tej grupy instrumentéw najwigksze znacze-
nie nalezy przypisa¢ obecnie systemowi dotacji uruchomionemu w zwiazku z akcesja
Polski do Unii Europejskiej — tworzg go strategie i ,programy operacyjne” zarzadza-
ne przez wladze centralne (programy sektorowe i funkcje koordynacyjne catego sys-
temu) oraz strategie i regionalne programy operacyjne zarzadzane przez whadze re-
gionalne; ten system kieruje najwigkszy strumien srodkéw przeznaczanych na rozwdj,
wplywa tez na ewolucje teorii i praktyki polityki przestrzennej, implementujac w Pol-
sce ,europejski” wzorzec procedur z nig zwiazanych; generalna zasada polega na two-
rzeniu obszernych programéw o ztozonej strukturze celéw, ktére w procedurze otwar-
tego konkursu lub konkurencji politycznej wytaniaja projekty, na ktére przeznaczane
sa dotacje, wynoszace zazwyczaj od 50 do 90% ich wartosci; beneficjentami dotacji s
przede wszystkim wladze publiczne nizszego szczebla lub agendy wtadz publicznych,
odpowiedzialne za realizacje zadan sektorowych; inne instrumenty ekonomiczne to
gléwnie ulgi podatkowe, szczegélnie w zakresie podatku od nieruchomosci, ktéry jest
podatkiem lokalnym (gminnym), pobieranym od budynkéw, gruntéw i budowli, a kt6-
rego wysokos$¢ okresla rada gminy w ramach stawek okreslonych ustawowo; na szcze-
blu krajowym mozliwe jest wprowadzanie ulg inwestycyjnych w podatku dochodowym,
jako posredniej pomocy publicznej dla realizacji proceséw restrukturyzacji i moderni-
zacji, bedacej istotng zachgtg dla inwestoréw.

Inwestycyjne — bezposrednie inwestycje publiczne — realizujace potrzeby spoteczne, ale
tez wplywajace w istotny sposéb na zachowania inwestycyjne podmiotéw spoza sekto-
ra publicznego; wiele takich inwestycji realizowanych jest przez programy operacyjne
zwigzane z dystrybucja srodkéw Unii Europejskiej — w zaleznosci od poziomu odnie-
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sienia mozna te instrumenty traktowac jako ekonomiczne lub inwestycyjne; wzrasta
réwniez znaczenie wymiaru przestrzennego w systemie dystrybucji srodkéw na inwe-
stycje — samorzady zachecane s3 do podejmowania wspélnych inicjatyw, niezaleznie
od urzedowych podziatéw administracyjnych; klasycznym przyktadem wykorzystania
inwestycji do stymulowania przemian spoleczno-gospodarczych jest proces rewitalizacji,
okreslony w specjalnej ustawie o rewitalizacji (u.o.r.); w §wietle jej ustaleri powinno si¢
tak planowa¢ inwestycje publiczne, aby maksymalizowa¢ ich koricowy efekt spoteczny,
a takze skutki dla gospodarki, srodowiska i lokalnej infrastruktury.

5) Prawno-regulacyjne — tworzace podstawe systemowego funkcjonowania aktywnej
polityki ksztaltowania przestrzeni lub regulujacych wprost sposoby gospodarowania
przestrzenig na poszczegélnych obszarach; ten pierwszy instrument jest dostepny dla
wiadz wyzszych poziomdw, np. rzadu; nizsze poziomy, zwlaszcza lokalny, dysponuja
srodkami nakazowo-zakazowymi, regulujacymi sposoby zagospodarowania przestrzeni
w postaci dokumentéw planistycznych; w odniesieniu do pojedynczych nieruchomosci
zastosowanie majga przepisy prawa lokalnego, ustalanego przez wtadze gminy, ktérych
zadaniem jest ochrona interesu publicznego i zachowanie prawidtowych relacji migdzy
dziataniami poszczegélnych podmiotéw gospodarujacych w przestrzeni. Najwazniej-
szym dokumentem z zakresu zagospodarowania przestrzeni, stanowigcym akt prawa
lokalnego, jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) albo decyzja
wladz gminy o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (DWZ) — poszcze-
golne podmioty gospodarujace w przestrzeni musza postepowac zgodnie z warunkami
ustalonymi w tych dokumentach.

1.3/ INTEGRACJA PLANISTYCZNA | DECYZYJNA
W PROCESACH REWITALIZACJI

W wyniku doswiadczen okresu przyspieszonego rozwoju, jaki rozpoczat sie po akeesji Pol-
ski do Unii Europejskiej, coraz wigkszego znaczenia nabiera model ,,planowania zintegro-
wanego”. Polega on przede wszystkim na wykorzystaniu zwiazkéw miedzy zagadnieniami
spoteczno-gospodarczymi i przestrzennymi w procesie rozwoju oraz zapewnieniu mu sku-
tecznosci wdrozeniowej we wszystkich aspektach polityk prowadzonych w tym zakresie,
na wszystkich poziomach wtadzy publicznej. W zaleznosci od szczebla wtadzy publicznej
rola obu tych komponentéw procesu planowania rozwoju jest nieco inna. Znaczenie kom-
ponentu spoteczno-gospodarczego dominuje na wyzszych poziomach whadzy (krajowym
i regionalnym), natomiast komponent przestrzenny zyskuje na znaczeniu na poziomie lo-
kalnym (gmina).

Istota planowania zintegrowanego lezy w zintegrowanym procesie planistycznym i de-
cyzyjnym, ktéry, dobrze zastosowany, powinien prowadzi¢ do wysokiego stopnia synergii
podsystemow spotecznych, gospodarczych i przestrzennych, a tym samym do zapewnienia
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realizacji wyznaczonych celéw rozwoju (ryc. 2). Oznacza to, ze kazde wyspecjalizowane
planowanie publiczne réznych pozioméw wladzy i uczestniczacych w nim sektoréw musi
by¢ pod wzgledem metodologicznym takze planowaniem zintegrowanym. Wprowadzane
od kilku lat zmiany przepiséw, gléwnie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju,
ustawy o samorzgdzie gminnym (u.0.s.g.), a nastgpnie ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, umozliwiaja tego rodzaju integracje.

Planowanie zintegrowane, uwzgledniajace gospodarowanie przestrzenia na poziomie
gminy, musi ewoluowaé w strong wickszej elastycznosci proceséw planistycznych i takich
regulacji uzytkowania przestrzeni, ktére odpowiadaja procesom gospodarczym i spotecznym
w perspektywie ich dtugiego trwania. Plany zintegrowane nie moga by¢ zatem nadmiernie
szczegotowe, poniewaz szybko by si¢ dezaktualizowaly. Powinny sie raczej koncentrowac na
ochronie i wzmocnieniu wartosci waznych w dtugiej perspektywie ich trwania. Jednoczesnie
z uwagi na elastyczno$¢ wspéiczesnej gospodarki nalezatoby stosowac réwnie elastyczne
metody w procesach planistycznych i specyficzne formy zapiséw ustalen planistycznych.
To oznacza koniecznos¢ zmiany podejscia do tradycyjnie ujmowanego planowania prze-
strzennego: z planowania deterministycznego diugookresowego, szybko si¢ starzejacego
wobec potrzeb elastycznej i zmiennej gospodarki — na rzecz planowania reaktywnego, re-
spektujacego w duzym stopniu procesy rynkowe. Chodzi tutaj o spojrzenie na przestrzen
przez pryzmat procesu decyzyjnego, tj. polityki i zarzadzania rozwojem, a nie przez pryzmat
sztywnej prawnej regulacji. To jednak pozostawia otwartym pytanie, gdzie koricza si¢ granice
elastycznosci planowania, a zaczyna chaotyczna gospodarka zasobami, w tym przestrzenia.
Bazuje ona na podejmowanych ad hoc decyzjach lub na fragmentarycznej polityce, z zasady

potencjat analityczny

KOMPONENT
PRZESTRZENNY

KOMPONENT
SPOLECINO-GOSPODARCIY

instrumenty planistyczne

RYC. 2. Schemat integracji komponentu spoteczno-
-gospodarczego z przestrzennym w procesie planowania

Irddto: opracowanie wiasne
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reaktywnej. Reaguje tylko na pojawiajace si¢ na biezaco problemy, nie wybiega mysla w przy-
szto$¢ i w praktyce nie kreuje niczego nowego.

Przyktadem zintegrowanego podejscia nowego typu jest proces rewitalizacji. W spe-
cjalnej ustawie, ktéra go od kilku lat reguluje, w innowacyjny sposéb zostal wpisany wymog
priorytetu celéw spotecznych nad celami technicznymi rozwoju przestrzennego. Wydano
tez rozporzadzenie, ktére dopuszcza zupetnie nowa formule planistyczng, mogaca wspie-
ra¢ tak rozumiany proces rewitalizacji'. Jest to novum w procesie planowania i programo-
wania rozwoju, gdyz do tej pory przestanie spoteczne lezato jakby ,w domysle”, obok for-
mutowanych bardzo szczegétowo celéw inwestycyjnych. Przepisy dotyczace sporzadzania
gminnych programéw rewitalizacji wymagaja zupelnie innego podejscia — co do zasady cel
spoteczny jest tam najwazniejszy, natomiast inwestycje maja jedynie pomagac w jego reali-
zacji. W sensie ideowym wydaje si¢ to oczywiste, ale w obiegu prawnym stanowi nowos¢.
Wykorzystano tu tez tradycje zréwnowazonej polityki przestrzennej, ktéra byta realizowa-
na poprzez specyficzne instrumenty planowania przestrzennego: metody wyznaczania ob-
szar6w o wyraznej specyfice, w tym wystepowania sytuacji kryzysowych czy obszaréw wy-
magajacych okreslonego typu przeksztatcen, naprawy, rehabilitacji.

Nowoscia jest jednak wprowadzenie $cisle zdefiniowanego pojecia obszaru zdegrado-
wanego (OZ) wraz z zasadami jego wyodrebniania i delimitacji. Sposrod obszaréw zde-
gradowanych nastepuje wybdr obszaru rewitalizacji, z zastosowaniem czg¢$ciowo zobiek-
tywizowanych kryteriéw. Natomiast samo planowanie interwencji rewitalizacyjnej opiera
si¢ na do$¢ duzym polu inwencji, zwigzanym z koniecznos$cia wpisania zatozen programu
rewitalizacji w uklad specyficznych lokalnych polityk publicznych. Stwarza to mozliwosci
wprowadzenia zupetnie nowych, specyficznych instrumentéw polityki przestrzennej, dotad
niedostepnych dla samorzadéw. Oméwiono je w niniejszej publikacji. Czesciowo sg to in-
strumenty polegajace na dopuszczeniu okreslonych rozwigzan formalnych, na poglebieniu
zakresu stanowienia prawa miejscowego, w tym uszczegétowienia zapiséw dokumentéw
planistycznych. Ta zwigkszona szczegétowosé wigze si¢ czgsto z powrotem do instrumen-
téw niegdys stosowanych, ktére niestusznie zarzucono, takich jak koncepcje urbanistyczne.
Warto poznaé nowe narzedzia zarzadzania przestrzenia, gdyz pozwalaja one lepiej formu-
towac i skuteczniej realizowa¢ polityke przestrzenng na poziomie lokalnym.

Ustawa o rewitalizacji 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 ustalert miejscowego planu rewitalizacji (Dz. U. 2016 poz. 1032).
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Miejskie obszary zdegradowane (OZ) s z zalozenia terenami koncentracji negatywnych
zjawisk w sferze spotecznej, wspStwystepujacych z degradacja w innych aspektach, réwniez
przestrzennych. Szeroki zakres potrzeb rewitalizacyjnych wystepujacych na obszarach zde-
gradowanych oznacza konieczno$¢ dziatan dalece wykraczajacych poza mozliwosci napra-
wy za sprawg prostych prac remontowych i punktowych projektéw. Na rycinie 3 zilustro-
wano wzajemne powigzanie negatywnych zjawisk sktadajacych si¢ na ogélny kryzys OZ.
Wiele wskazuje na to, ze zaniedbany wizerunek takich obszaréw jest efektem naktadajacych
si¢ probleméw generowanych nie tylko przez zabudowe i przestrzen, ale przede wszyst-
kim podupadajacy sektor gospodarczy oraz bezradna spotecznosé. Na obszarach rewitali-
zacji wystepuje wiec konieczno$é projektowania catosciowych interwencji, oddziatujacych
na zmiany zaréwno przestrzenne, jak i spoteczno-gospodarcze.

Dziatania interwencyjne, ktére nalezy podjaé, gdy proces rewitalizacji skutkuje koniecz-
noscia naprawy deficytéw juz zrealizowanych polityk publicznych niskiej jakosci, musza
by¢ kompleksowe. To calosciowe spojrzenie w gtab problemdw, a takze specyficznych uwa-
runkowan OZ daje mozliwos¢ analogicznego zaprojektowania rozwigzan umozliwiajacych
osiggniecie trwalej poprawy. Diagnoza problematyki, a nast¢pnie projektowanie interwencji
sg realizowane za pomocg dokumentéw o réznym poziomie szczegétowosci i funkeji, jaka
petnia dla OZ. Dzi¢ki nim rozpoznaje si¢ lokalne potrzeby, formutuje zatozenia zmian,
szacuje wielko$¢ wsparcia i skutki finansowe interwencji. Wizje stanu docelowego nabieraja
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zamieranie zycia

gospodarczego
negatywny niedostateczne
wizerunek dzielnicy ekonomiczne podstawy bytu
SPIRALA
niski poziom bezpieczenstwa DEGRADACII niski kapitat spoteczny
zaniedbana przestrzen problemy spoteczne

degradacja zabudowy

RYC. 3. Spirala degradacji obszardw wymagajgcych interwencji rewitalizacyjnej

Irédto: opracowanie wtasne

wiarygodnosci w procesie tworzenia dokumentacji — czy to strategicznej, czy operacyjnej,
identyfikujacej szczegéty operacii.

Najwazniejszymi aktami prawnymi definiujacymi zakres dokumentacji opracowywanej
w procesie odnowy obszaréw zdegradowanych s ustawa o rewitalizacji oraz ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymienione akty prawne umozliwiajg two-
rzenie dokumentacji dostarczajacej rozwigzan pozwalajacych na ksztaltowanie przestrzeni
obszaréw zdegradowanych. Degradacja urbanistyczna jest bowiem jednym z wazniejszych
probleméw dotykajacych polskie miasta, a mimo to podejmowane dziatania w zakresie ich
odnowy majg czgsto charakter wyrywkowy (Lorens 2015: 94-107). W gminach czgsto bra-
kuje postulowanej w Nowej Karcie Ateriskiej spéjnosci przestrzennej realizowanej przez
projektowanie urbanistyczne rozumiane jako dziatania zespalajace miasto stuzace ogdlnej
poprawie jakosci zamieszkania.

2.1/ GMINNY PROGRAM REWITALIZACIJI -
INICJATOR ZMIAN PRZESTRZENNYCH

Gminny program rewitalizacji (GPR), jako ze nie jest aktem prawa miejscowego, nie od-
powiada bezposrednio za ksztattowanie przestrzeni OZ. Wbrew pozorom to jednak naj-
wazniejszy dokument sterujacy calym procesem rewitalizacji. Niezbedne szerokie spojrzenie
w dostarczaniu narz¢dzi odnowy obszaréw rewitalizacji jest w zasadzie efektem rozstrzy-
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gnie¢ w GPR. Wymagane do jego opracowania diagnozy, w tym diagnoza stuzaca wyzna-
czeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, maja na celu uchwycenie i inwen-
taryzacje deficytéw OZ, ktére moga oddziatywaé na przyszte zmiany w przestrzeni.

Interwencje rewitalizacyjne lokowane sa w osiedlach zamieszkiwanych przez spotecz-
nosci narazone na marginalizacje. Wynika to z charakteru negatywnych czynnikéw, ktére
stanowig podstawe do okreslenia granic obszaru rewitalizacji — probleméw zwiazanych m.in.
z ubdstwem, wykluczeniem i niskim kapitatem spotecznym. Deficyty przestrzeni mogg takze
wplynaé na zasigg wystgpowania obszaru rewitalizacji, kierunkujac przyszta interwencje na
zmiany w jego strukturze urbanistycznej.

O uznaniu osiedla za zdegradowane w sferze przestrzennej zgodnie z art. 9 ust. 1 usta-
wy o rewitalizacji decyduja nastepujace czynniki:

a) niewystarczajace wyposazenie w infrastrukture techniczng i spoteczna lub jej zly stan
techniczny,

b) brak dostepu do podstawowych ustug lub ich niska jakos¢,

¢) niedostosowanie rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru,

d) niedostosowanie infrastruktury do potrzeb oséb ze szczeg6lnymi potrzebami, o kté-
rych mowa w Ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami,

e) niski poziom obstugi komunikacyjnej,

f) niedobér lub niska jako$¢ terenéw publicznych.

Udowodnienie wystgpowania powyzszych zagadnien problemowych na obszarze rewi-
talizacji skutkuje koniecznoscia podjecia interwencji stuzacej poprawie stanu jego zagospo-
darowania. Pozadanym rozwigzaniem jest zaprojektowanie i umieszczenie w dokumencie
GPR przedsigwzig¢ urbanistycznych, ktérych zasieg oddziatywania umozliwia catosciowe
rozwiazanie stwierdzonych na OZ deficytéw przestrzennych. W ten sposéb GPR, nie be-
dac dokumentem planistycznym, oddziatuje projektowo na zmiany przestrzenne obszaru
interwencji, doprowadzajac m.in. do uzupetnienia brakéw i poprawy jakosci infrastruktury
technicznej, zwigkszenia poziomu obstugi komunikacyjnej, a takze stanu zagospodarowa-
nia terenéw publicznych.

Pomimo koncentracji na kwestiach spotecznych GPR ma znaczacy wptyw na charak-
ter powstajacych zmian réwniez w aspekcie przestrzennym. Stosunkowo nieduza w skali
miasta wielko§¢ OR (maksymalnie 20% jego powierzchni) sprzyja doktadniejszej inwenta-
ryzacji tego terenu w poréwnaniu z typowymi ogélnomiejskimi opracowaniami. W struk-
turze GPR wazng rolg odgrywa szczegétowa diagnoza obszaru rewitalizacji, ktéra pogtebia
wezesniej przeprowadzone analizy powstate na potrzeby delimitacji obszaru. Poza elemen-
tami stanowigcymi o kryzysie istotne miejsce zajmuja informacje o potencjatach obszaru,
ktérych wykorzystanie w procesie katalizuje pozytywne zmiany. Wymagana w rewitaliza-
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cji kompleksowos¢ jest pochodng zakresu szczegétowej diagnozy, ktéra opracowuje si¢ dla
wszystkich sfer — sktadowych tego procesu. Przeprowadzone analizy w sferach spoteczno-
-gospodarczej, technicznej, przestrzennej i srodowiskowej daja peten obraz stanu kryzyso-
wego 1 wyznaczaja ramy przyszlej interwencji. Procesy diagnostyczne na etapie tworzenia
GPR odbywaja si¢ w pelnym dialogu z mieszkaricami (interesariuszami), ktérych wiedza
o deficytach obszaru, konieczna do uwzglednienia w dokumencie, powinna doprowadzi¢
do identyfikacji katalogu potrzeb rewitalizacyjnych, umozliwiajacych projektowanie przed-
sigwzie¢ z nimi skorelowanych.

Potozenie nacisku na potrzeby lokalnej spotecznosci wptywa korzystnie na powstanie
rozwigzan, ktére stuza przede wszystkim obecnym mieszkaficom obszaru. Powstanie w ra-
mach GPR skutecznych dziataii naprawczych wymaga tym samym rzetelnie przeprowa-
dzonej diagnozy (Szlachetko, Boréwka 2017: 189-190).

Jak pokazuje praktyka, czesto szczegotowe diagnozy wynikajace z GPR nie korespondu-
jaw pelni z zakresem zaplanowanej interwencji. W licznych dokumentach mozna odnalez¢
szczegotowe analizy przestrzenne, badajace problem wieloaspektowo na podstawie inwen-
taryzacji, waloryzacji, opracowan kartograficznych i partycypacji spoteczne;j. Te opracowa-
nia $wiadczg jednoznacznie o dobrym rozpoznaniu lokalnych uwarunkowari. Tymczasem
w czesel strategicznej GPR, w poréwnaniu do czgéci diagnostycznej, pokutuje nadal podej-
$cie punktowe, polegajace na realizacji wielu rozproszonych przedsiewzigé, réwniez o cha-
rakterze przestrzennym. Postulaty dotyczace tadu przestrzennego sa najczesciej realizowa-
ne w zapisach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego funkcjonujacych na
OR, a sam proces odnowy koncentruje si¢ na podnoszeniu jakosci zagospodarowania prze-
strzeni publicznych i uzupetnianiu deficytéw infrastruktury technicznej. Tymczasem po-
wszechnos¢ probleméw funkcjonalno-przestrzennych polskich miast stoi w opozycji do tej
praktyki. Nieliczne tylko GPR zawieraja zidentyfikowane na podstawie szczegétowych dia-
gnoz wytyczne w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej, umozliwiajace kompleksowe
rozwiazanie kwestii degradacji urbanistycznej. Jednakze mozna wskaza¢ miasta prezentu-
jace wytyczne dotyczace ksztaltowania przestrzeni. Dobrymi przyktadami sa w tym zakre-
sie dokumenty GPR Wotomina i Leborka zawierajace zataczniki dotyczace ,wytycznych
dla standardéw dobrej przestrzeni publicznej”. Inny przyktad stanowi £6dz, ktéra zapew-
nia komplementarnos¢ przestrzenng obszarowych projektéw rewitalizacyjnych m.in. przez
sporzadzanie dla nich programéw funkcjonalno-uzytkowych w koordynacji z GPR.

Z uwagi na nadrzedno$¢ GPR nad dokumentami planistycznymi gminy szczeg6lng moc
wiazaca maja zaréwno wytyczne dotyczace polityki przestrzennej wobec obszaru rewitali-
zacji, jak i przedsigwziecia rewitalizacyjne wynikajace z programu. Artykut 20 u.o.r. zezwala
na znaczgce ingerowanie zawartosci tego dokumentu w istniejace oraz planowane zagospo-
darowanie. W przypadku niezgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego ustalenia GPR pozwalaja na wszczecie postgpowania w sprawie
jego zmiany. Co wazne, zmiana prowadzona jest w procedurze pomijajacej m.in. zbieranie
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wnioskéw, przyspieszajac tym samym wprowadzenie zmian. Na podobnej zasadzie mozli-
wa jest korekta ustalert w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego — umoz-
liwia bowiem dopasowywanie regulacji planistycznych do zakresu interwencji wynikajacej
z GPR.Tym samym nalezy uzna¢, ze interwencj¢ rewitalizacyjng w aspekcie funkcjonalno-
-przestrzennym, wynikajaca z dokumentu GPR, moze charakteryzowaé wysoki poziom
wykonalnosci z uwagi na jej potencjal umozliwiajacy znaczace zmiany lokalnego prawa.

Wydaje si¢ jednak, ze powszechnos¢ probleméw funkcjonalno-przestrzennych w gra-
nicach OZ wymaga zwi¢kszenia kompleksowosci oraz skali oddziatywania projektéw rewi-
talizacyjnych stuzacych ograniczeniu chaosu urbanistycznego na etapie opracowania GPR.
Przedsiewzigcia rewitalizacyjne w aspekcie przestrzennym mozna utozsamiaé z przedsie-
wzigciami urbanistycznymi, ktére, jak okresla T. Ossowicz (2019: 92), w zatozeniu stuzg
doskonaleniu przestrzeni miejskiej jako miejsca zamieszkiwania, prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej i korzystania z ustug, a zatem maja wymagang w procesie rewitalizacji cechg
kompleksowosci.

Tym samym catosciowe rozwigzanie probleméw przestrzennych obszaréw rewitali-
zacji mozliwe jest w sytuacji zamiany punktowych przedsiewzie¢ stuzacych ograniczeniu
wybranych deficytéw OZ na wigksze przedsiewziecia urbanistyczne, nie tylko obejmujace
swym zasi¢giem wigksze fragmenty miejskiej zabudowy, ale i posiadajace potencjat do ich
odmiany. Obecna praktyka pokazuje, Ze podejmuje si¢ dziatania tego typu, jednakze dopiero
na etapie wdrazania GPR. Doskonatym tego przyktadem sa projekty realizowane w £.odzi
(Biuro Rewitalizacji i Mieszkalnictwa b.d.a).

2.2/ DOKUMENTY PLANISTYCIZINE - NARZEDZIA
KSZTALTUJACE PRZESTRZEN MIAST

Podstawowym opracowaniem planistycznym kazdej gminy jest Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Dokument okresla ogélne kierunki reali-
zowanej przez gming polityki przestrzennej i stanowi punkt wyjscia do kreowania szcze-
goétowych rozwigzan w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Studium
najpierw okresla lokalne uwarunkowania w skali catej gminy, a nastepnie, bazujac na usta-
lonym zestawie wskaznikéw, na podstawie analizy czynnikéw definiujacych przyszly rozwoj
wyznacza jednostki funkcjonalne o okreslonych przeznaczeniach terenu danego fragmentu
przestrzeni (Pancewicz, Arczyniska 2016: 20-27). W dokumencie zawarte s3 réwniez inne
aspekty zwigzane z rozwojem przestrzennym, m.in. wskazywane sg granice obszaréw zde-
gradowanych. Wezesniej, przez powstaniem u.o.r., w studiach gmin pojawialy si¢ zapisy
odwotujace si¢ do terenéw zdegradowanych lub proponowanych do objecia dziataniami
rewitalizacyjnymi. Jednakze brak jasno okreslonych wytycznych powodowat, ze terminy te
bywaly réznie interpretowane, a wyznaczanie terenéw nie wynikato, jak obecnie, ze zdefi-
niowanych w przepisach zasad.
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Studium jest do$¢ ogélnym opracowaniem z elastycznymi z reguty zapisami, ktére w za-
tozeniu majg by¢ precyzowane dla poszczegélnych nieruchomosci na poziomie opracowa-
nia MPZP. Waznym problemem powodujacym chaos przestrzenny, ktéry naturalnie moze
prowadzi¢ do degradacii, jest fakt, ze Studium nie jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie
z podstawg prawng decyzje o warunkach zabudowy wydawane w przypadku braku MPZP
nie muszg by¢ zgodne ze Studium. Przektada si¢ to na powstawanie zabudowy niezgodnej
z planowanymi przez samorzad wytycznymi. Niestety MPZP w polskim systemie plani-
stycznym majg charakter fakultatywny i w 2022 roku pokrywaty jedynie 32,6% powierzch-
ni kraju (Sottysik 2022).

MPZP charakteryzuja si¢ wysoka sprawczoscia, wynikajaca z bezposredniej kreacji
polityki planistycznej gmin, a takze statusu aktéw prawa miejscowego. Ustalenia planéw
miejscowych, w zatozeniu precyzyjnie okreslajace m.in. funkcje terenu i dopuszczalne wa-
runki zabudowy, tj. intensywno$¢ zabudowy, udziat powierzchni biologicznie czynnej itp.,
stanowig wigzace dla wszystkich prawo (Pancewicz, Arczyriska 2016: 27-32).

Aktami prawa miejscowego nie sa studia, obligatoryjnie sporzadzane dla obszaru ca-
tych gmin i stuzace okreslaniu zasad ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej na
poziomie lokalnym w mniej szczegtowym zakresie. Tres¢ Studium nie moze naruszac usta-
leni strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa oraz strategii
rozwoju gminy (o ile gmina dysponuje takim opracowaniem), natomiast MPZP musi by¢
zgodny z jego ustaleniami. Studium ma charakter warunkujacy, przedstawia deklaracje zamie-
rzeni samorzadu w zakresie przeznaczenia terenéw. O polityce planistycznej gmin stanowia
przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast szczegétowe
rozwigzania stosowane w MPZP warunkuje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w spra-
wie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Obecnos¢ MPZP na terenach zdegradowanych odgrywa wazna rolg zabezpieczajaca
przed niekontrolowanym zagospodarowaniem. Jednakze, jak kazde prawo, bywa dalekie
od doskonatosci, szczegélnie w kontekscie zmieniajacych si¢ struktur funkcjonalno-prze-
strzennych w tak dynamicznym $rodowisku, jakim jest miasto. Tym samym wazna jest
rewizja istniejacych ustalen, o czym pisano wezesniej we fragmencie dotyczacym GPR.
Niedostosowanie rozwiazan urbanistycznych do zmieniajacych si¢ funkeji obszaru stanowi
jeden z czynnikéw degradacji funkcjonalno-przestrzennej i moze by¢ wynikiem zaréwno
niekontrolowanej urbanizacji, jak i realizacji wadliwej polityki przestrzenne;.

Pojawienie si¢ ustawy o rewitalizacji nadato calemu procesowi konkretng forme i ramy
prawne. Spowodowato réwniez zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Poza wspomnianym uwzglednianiem obszaréw zdegradowanych w Studium
utworzono narzedzie miejscowego planu rewitalizacji (MPR), czyli szczegélnej formy miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczonego dla obszaréw rewitalizacji.
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2.3/ MIEJSCOWY PLAN REWITALIZACIJI -
SZCZEGOLNA FORMA PLANU MIEJSCOWEGO

W swoich zalozeniach MPR jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
wzbogaconym o dodatkowe mozliwosci wptywania na przestrzen. Podobnie jak klasyczny
MPZP jest narzedziem fakultatywnym, jednakze o mozliwosci podjecia uchwaty w sprawie
MPR decyduje posiadanie GPR, a teren planowany do objecia ustalenia MPR musi znaj-
dowac si¢ na obszarze rewitalizacji. U.o.z.p. dopuszcza przeksztalcenie istniejacego MPZP
w MPR w drodze zmiany obowiazujacego planu. Szczegétowe wytyczne dotyczace zakresu
MPR zostaty wskazane w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa w spra-
wie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji (z.p.m.p.r.) w czgéci tekstowej oraz
zakresu i formy wizualizacji ustaleri miejscowego planu rewitalizacji. Zakres stosowanych
wytycznych powinien odpowiadaé na lokalne zapotrzebowanie wynikajace z charakteru de-
gradacji i podejmowanych srodkéw zaradczych (Szlachetko 2017: 40-59).

MPR w wigkszym niz MPZP stopniu wptywa na forme urbanistyczna obszaru rewi-
talizacji, skala planu ma zakres od 1:100 do 1:1000, tym samym jest bliska skali architekto-
nicznej i wymaga szczegétowych rozwigzan wielu zagadnieri przestrzennych (Borsa 2021).
Zapisy MPR w poréwnaniu z klasycznymi planami miejscowymi umozliwiaja m.in.:

a) szczegélowe okreslenie kompozycji przestrzennej nowej zabudowy oraz jej harmoni-
zacji wobec istniejacej struktury,

b) ustalenia charakterystycznych cech elewadji,

c) wskazanie szczegotowych ustalen zagospodarowania i wyposazenia terenéw przestrze-
ni publicznych, w zakresie sytuowania zieleni czy koncepcji organizacji ruchu na dro-
gach publicznych,

d) wprowadzenie ograniczeri w zakresie prowadzonej dziatalnosci handlowej i ustugowe;.

Ograniczenia w zakresie handlowo-ustugowym pozwalajg zaréwno na ksztattowanie
rodzaju ustug, ktére najlepiej pasuja do planowanej wizji rozwoju ulicy czy placu, jak i na
usuniecie niepozadanych dziatalnosci, np. sklepéw monopolowych, lombardéw. W przypadku
ograniczenia istniejacych dziatalno$ci prawo przewiduje mozliwo$¢ dochodzenia roszczeni
odszkodowawczych, ktérych koszty ponosi gmina.

Wspomniane rozporzadzenie naktada wymég przedstawienia wizualizacji ustalen pla-
nu, na ktéry sktada si¢ przede wszystkim konieczno$¢ opracowania koncepcji urbanistycznej
dla obszaru objetego planem. Koncepcja w zatozeniu ma prezentowa¢ zatozenia mozliwe do
realizacji na podstawie MPR, a nie stanowi¢ punkt wyjscia dla rozwigzan planu (Ossowicz
2019: 157). Jedna ze sktadowych jest model struktury przestrzennej w tréjwymiarowej, fo-
torealistycznej formie, prezentujacy istniejace i projektowane elementy zagospodarowania
terenu. Trzecig wymagang czgscia opracowania sa widoki wybranych charakterystycznych
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elewacji lub rozwinigcie tych widokéw od strony terenéw publicznych. Zatozenia MPR pre-
destynuja dokument do wykorzystywania jego potencjatu na obszarach zurbanizowanych
o silnych walorach historyczno-kulturowych (Borsa 2021). Swiadezy o tym znaczgcy na-
cisk potozony na elementy zwigzane z harmonizacja zabudowy, np. pod wzgledem elewa-
¢ji, oraz z zagospodarowaniem przestrzeni publicznych. Elementy te pelnia wazng funkcje
w ksztaltowaniu estetyki i tadu przestrzennego terenéw srédmiejskich.

W ramach MPR mozliwe jest zawarcie zapisu o tzw. umowie urbanistycznej, zobowig-
zujacej inwestora prowadzacego inwestycje na niezabudowanej nieruchomosci do realizacji
na swéj koszt inwestycji uzupelniajacych, a nastepnie przekazanie ich bezptatnie na rzecz
gminy. Inwestycjami tego typu sa np. budowa drogi, obiektéw sportowych czy lokali miesz-
kalnych (Jadach-Sepioto 2018). Wykorzystanie MPR jest jak na razie znikome pomimo
prawie 7 lat obowigzywania prawa pozwalajacego na sporzadzenie tego typu planu. Obecnie
funkcjonuje tylko jeden uchwalony MPR — Miejscowy Plan Rewitalizacji ,Jabtkowskiego —
Podgorze” przyjety uchwata nr XILVI/636/2021 Rady Miasta Kalisza 25 listopada 2021 roku.
Drugim miastem bliskim zakoniczenia prac jest Wotomin, gdzie w maju 2022 roku zakori-
czono konsultacje spoteczne koncepcji miejscowego planu rewitalizacji (Gmina Wotomin
2022). Ostatnim miastem, ktére uruchomito procedurg tworzenia MPR, jest Stupsk; prace
projektowe nad planem nadal jednak trwaja. Tym samym szersza ocena praktycznych na-
stepstw funkcjonowania miejscowych planéw rewitalizacji jest obecnie niemozliwa.

2.4/ KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA -
WIZJA PRZEKSZTALCEN OBSZARU

W procesie realizacji przeksztalcen przestrzennych waznym etapem jest opracowanie wizji
zmian danego obszaru. Metody prac stuzacych jej okresleniu nie wynikaja z funkcjonuja-
cych przepiséw, stanowia tym samym dos¢ uznaniowy obszar dziatania samorzadéw. Jedna
z najlepszych praktyk stosowanych przez miasta jest w tym przypadku organizacja konkur-
s6w architektonicznych na zagospodarowanie danego terenu, ktére czgsto dotycza obsza-
16w przestrzeni publicznych, np. placéw. Formuta ta pozwala na opracowanie kilku scena-
riuszy zmian danego terenu, umozliwiajac docelowy wybér optymalnej opcji. Inng praktyke
stanowig réwniez przetargi na zagospodarowanie okreslonych fragmentéw miasta. Czg-
stym problemem tego typu rozwiazan jest stosowanie ceny jako jedynego kryterium wy-
boru oferty, co znaczaco wplywa na jakos§¢ opracowania. W przypadku terenéw objetych
rewitalizacjg wizja przeksztalcen obszaru moze z jednej strony przybieraé¢ formg opisowa
wymagang do identyfikacji w dokumencie GPR, a z drugiej dotyczy¢ procedury opraco-
wania MPR, ktéra zawiera obowiazek sporzadzenia wizualizacji ustaleri w formie koncep-
cji zagospodarowania terenu.

W przypadku kazdej ze $ciezek opracowanie koncepcji stanowi z reguty etap bezpo-
srednio poprzedzajacy realizacje projektu (przedsigwzigcia urbanistycznego). Podejscie tego
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typu sprawia, ze zalozenia koncepcyjne musza wynika¢ z obowiazujacego prawa miejsco-
wego. Jak wskazuje T. Ossowicz (2019: 156—165), opracowanie koncepcji zagospodaro-
wania terenu dla okreslonego obszaru powinno stanowi¢ punkt wyjscia do przygotowania
dokumentéw planistycznych takich jak MPZP. Tym samym to wizje przeksztalcen prze-
strzennych, oparte na odpowiednich analizach, powinny stanowic¢ kierunek zmian w prawie,
a nie odwrotnie.

Sposéb zapisu ustalenn MPZP pozwala na dos¢ szeroka game mozliwych scenariuszy
zagospodarowania terenu. Jest to szczegélnie wazne w przypadku terenéw zdegradowa-
nych, na ktérych koncentrujg si¢ negatywne zjawiska, przede wszystkim spoteczne. Obo-
wigzujace przepisy prawa miejscowego moga by¢ z punktu widzenia potrzeb przeciwdzia-
tania degradacji nieaktualne, a do tego uniemozliwiajace i utrudniajace wiasciwe dziatania
interwencyjne lub nawet potegujace degradacje. GPR pozwala na inicjacj¢ zmian w prawie
miejscowym iz uwagi na charakterystyke realizowanych przedsigwzieé rzadko podejmuje
dziatania, ktére mozna okresli¢ mianem przedsigwzie¢ urbanistycznych — zaktadajacych szer-
sze przeksztalcenia przestrzenne. Zatem potencjat w tym zakresie jest czesto niewykorzy-
stywany. Wspominany wezesniej MPR swoja specyfika réwniez nie do korica odpowiada na
tego typu zapotrzebowanie obszaréw zdegradowanych. Dostepne wytyczne i duza szczegé-
towos¢ ustalen predestynuja dokument do objecia matych fragmentéw silnie zurbanizowa-
nych terenéw. Bardziej zasadnym rozwiazaniem z punktu widzenia catosciowego spojrzenia
na deficyty OZ wydaje si¢ koncepcja urbanistyczna dla calego obszaru rewitalizacji (ryc. 4).

Tego typu doswiadczenia posiada Watbrzych, w ktérym dla wszystkich 6 podobsza-
réw rewitalizacji opracowano koncepcje urbanistyczne (programowo-przestrzenne) (Urzad
Miejski w Watbrzychu b.d.). Koncepcje zostaly opracowane na etapie wdrazania GPR, ich
ustalenia wspieraja wigc realizowang interwencj¢ rewitalizacyjna w wymiarze terytorialnym.

Koncepcje zawieraja wiele propozycji dotyczacych m.in.:

a) zakresu mozliwych przeksztalcen dzielnic przez wskazanie uzupetnien zabudowy i roz-
budowy zasobu mieszkaniowego w ramach przedsiewzieé rewitalizacyjnych,

b) zakresu dziatan odnoszacych si¢ do ksztaltowania przestrzeni publicznych i inwestycji
celu publicznego w ramach realizacji przedsigwzigc rewitalizacyjnych,

¢) wskazania zasobu kulturowego na podobszarach rewitalizacji i zakresu jego ochrony
z uwzglednieniem waloréw krajobrazowych,

d) ksztaltowania uktadu komunikacyjnego z uwzglednieniem uspokajania ruchu, wzmoc-
nienia dostgpu do transportu zbiorowego, rowerowego i ruchu pieszego na podobsza-
rach rewitalizacji,

e) rekomendacji odnoszacych si¢ do zarzadzania nieruchomosciami i wskazania oferty
nieruchomosci do wykorzystania przy realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,

)  wytycznych urbanistycznych na potrzeby sporzadzania planéw miejscowych (Gminny
Program Rewitalizacji Miasta Watbrzycha na lata 2016-2025: 199-200).
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RYC. 4. Zaleznosci pomiedzy dokumentami polityki przestrzennej i rewitalizacji*

Irddto: opracowanie wiasne
* Koncepcja urbanistyczna pozostaje obecnie niezdefiniowana w systemie prawnym.

Koncepcje wypelnity luke migdzy poziomami planowania przestrzennego w gminie:
strategicznym, reprezentowanym przez Studium gminy, i operacyjno-regulacyjnym planowa-
niem miejscowym (Gminny Program Rewitalizacji Miasta Watbrzycha na lata 2016-2025:
199). Ustalenia koncepcji daty podstawe do sformutowania kierunkéw rozwoju przestrzen-
nego miasta spéjnych z celami polityki rewitalizacyjnej i zostaty wykorzystane w procesie
zmiany Studium, ktérego ustalenia réwniez dostosowano do kierunkéw interwencji rewi-
talizacyjnej wynikajacych z obowiazujacego GPR.

Innym przyktadem jest opracowanie koncepcji urbanistycznej na wezesnym etapie two-
rzenia GPR w celu dostosowania calej interwencji rewitalizacyjnej do zmian przestrzennych
z niej wynikajacych. Takie dziatanie podjeto w ramach opracowania dokumentu dla miasta
Radomska, co szerzej opisane zostato w rozdziale 6.
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PODSUMOWANIE

Obowigzujace w Polsce prawodawstwo nie jest, jak si¢ wydaje, w pelni dostosowane do
potrzeb przeksztalceri przestrzennych miejskich obszaréw zdegradowanych. Podstawowe
dokumenty planistyczne, czyli Studium i MPZP, nie posiadaja rozwigzan odpowiednich
do prowadzenia procesu rewitalizacji. Gminne programy rewitalizacji pomimo potencjatu
interwencji w aspekcie przestrzennym sa rzadko wykorzystywane w tym wzgledzie do reali-
zacji catosciowych zmian. Wprowadzony w 2015 roku miejscowy plan rewitalizacji, chociaz
uwzglednia w swoich wytycznych projektowanie urbanistyczne, pozostaje w zasadzie niewy-
korzystywany. Praktyka przeksztalcen terenéw miejskich zgodnie z koncepcjami zagospoda-
rowania terenu jest réwniez rzadka w procesach rewitalizacji. Tymczasem przeciwdziatanie
kompleksowemu problemowi degradacji miast wymaga odpowiedniej integracji dziatar
zaréwno na wezesnym etapie identyfikacji potrzeb rewitalizacyjnych, jak i w pézniejszym
procesie calosciowego opracowywania rozwigzan, w tym réwniez przeznaczonych dla sfery
urbanistycznej. Istotna jest rtéwniez odpowiednia elastycznos¢ planowania, przy czym brak
koncepcji urbanistycznej moze prowadzi¢ do pogtebiania chaosu przestrzennego i prowa-
dzenia doraznych dziatan, ktérych skutki trzeba naprawia¢ latami i duzym kosztem.
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WSTEP

Opracowanie podejmuje probe przedstawienia katalogu instrumentéw urbanistyki opera-
cyjnej, ktére moga by¢ stosowane do wdrazania przedsigwzigé urbanistycznych, w szcze-
gblnosci na obszarach rewitalizacji. Ocenie poddano wplyw instrumentéw urbanistyki ope-
racyjnej na mozliwosci i zakres proceséw rozwojowych. Rozdzial rozpoczyna przyblizenie
kontekstu analizowanego zagadnienia, osadzonego wewnatrz dziedziny urbanistyki, polityki
przestrzennej i proceséw odnowy miast. Rozpoznanie zawezono do polskich doswiadczen
w tym zakresie z uwzglednieniem obowigzujacych ram prawnych. Podjeto takze rozwaza-
nia na temat wykorzystania urbanistyki operacyjnej do realizacji zamierzeri inwestycyjnych
i wdrazania polityki rewitalizacyjnej. Przedstawiono sformalizowane narzedzia planistycz-
ne, rozwigzania fiskalne, spoteczne i organizacyjno-zarzadcze. Znaczne miejsce poswiecono
zagadnieniom dotyczacym sfery mieszkaniowej, z naciskiem na struktury tkanki miejskiej
wymagajace podejmowania dziatari naprawczych.

3.1/ KONTEKST TERMINOLOGICINY

Urbanistyka okresla si¢ sztuke planowania i budowy miast. W. Czarnecki, definiujac pojecie
urbanistyki, wskazuje na ztozonos¢ tej dziedziny nauki, uwypuklajac stwierdzenie, ze jest ona
»nauka o budowie miast i osiedli oraz wszystkich problemach zwigzanych z ich planowaniem,
urzadzaniem i zorganizowaniem pod wzgledem technicznym, gospodarczym i kulturowym”
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(Czarnecki 1965). Oprécz czynnika projektowego z urbanistyka nieroztacznie jest zwigza-
ny element realizacyjny, stanowiacy istote urbanistyki operacyjnej. Urbanistyka operacyjna
jest zatem sztuka realizacji szerokiego spektrum zamierzen i przedsiewzie¢ urbanistycz-
nych. Wedtug T. Ossowicza (2021: 85) mozna ja okresli¢ jako ,umiejetnosé skutecznego
urzeczywistniania wizji, zamierzen, planéw i koncepcji dotyczacych kreowania przestrzeni”.
S. Gzell (2008) dodaje, ze jest zwigzana z wytwarzaniem i postugiwaniem si¢ konfigura-
cja 2 zaleznosci: miedzy aspektami przestrzennymi a gospodarczymi i spolecznymi miasta,
jak réwniez miedzy elementami kazdej z polityk: przestrzennej, gospodarczej i spoteczne;.

Z terminem tym sprzgzone jest pojecie gospodarki przestrzennej, ktére mozna odno-
si¢ do 2 zakreséw: gospodarowania w przestrzeni i gospodarowania przestrzenia. Pierwszy
z nich ma charakter funkcjonalny i dotyczy przestrzennej organizacji oraz funkcjonowania
uktadéw przestrzennych. Drugi obszar wyraza dziatalnos¢ strukturotwéreza, polegajaca na
tworzeniu okreslonych struktur przestrzennych, wskazujac tym samym na bezposrednie
korelacje z urbanistyka i planowaniem przestrzennym. W racjonalnym gospodarowaniu
przestrzenig istotna jest wyrazna koncentracja na rezultacie, ktéry uzyskuje si¢ w wyniku
podejmowanych zamierzen urbanistycznych. Efekty te mozna rozpatrywa¢ w wymiarze
materialnym, gospodarczym i spotecznym (Chmielewski 2016: 15). Produkty prowadzenia
gospodarki przestrzennej $wiadczg o skutecznosci realizowanej polityki planistycznej i sta-
nowig istote urbanistyki operacyjnej.

Zasadnicza kwestig urbanistyki operacyjnej jest dazenie do wdrazania przedsiewzieé
urbanistycznych. Przedsiewziecia urbanistyczne to zbiory réznego rodzaju dziatari skoordy-
nowanych ze sobg i skupionych wokét jednego celu — poprawy jakosci tkanki miejskiej za
sprawa powstania nowej lub przebudowy istniejacej struktury (np. zespotu zabudowy, par-
ku). Zamierzenia te sg realizowane w ramach prowadzonej polityki przestrzennej, rozumia-
nej jako celowa dziatalnos$¢ wtadz publicznych zmierzajaca do przeksztatcenia lub utrzyma-
nia zagospodarowania przestrzennego (Ossowicz 2019: 6).

Etap realizacji zamierzeni urbanistycznych poprzedza cigg przyczynowo-skutkowy
proceséw bezposrednio na siebie wptywajacych, w catosci wazny dla urbanistyki operacyj-
nej. Z zatozenia rozpoczyna go identyfikacja potrzeb uzytkownikéw przestrzeni, kolejno
pojawiajg si¢ pomysty i wizje mozliwych zmian, ktére sa przeksztatcane w projekty zwieri-
czone aktem realizacji. W urbanistyce operacyjnej priorytetem staje si¢ wykorzystywanie
wszystkich szans na rozwdj terenu na kazdym etapie wdrazanych przedsigwzigc oraz pro-
wadzonej polityki.

3.2/ OPERACJONALIZACJA PROCESOW REWITALIZACJI

Dla rewitalizacji, okreslonej mianem kompleksowego procesu ztozonego ze zintegrowa-
nych dziatan realizowanych na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki (art. 2
ust. 1 w.o.r.), nadrz¢dne s wspomniane przedsigwziecia urbanistyczne, wokét ktérych sku-
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pia si¢ pole dziatalnosci urbanistyki operacyjnej. Nalezy zaznaczy¢, ze rewitalizacja jest po-
jeciem pojemnym znaczeniowo i dotyczy dziatan prowadzonych w strukturze urbanistycznej
w wymiarach: spolecznym, gospodarczym, architektonicznym, infrastrukturalnym, srodo-
wiskowym, prawnym, administracyjnym i politycznym. Jest skoncentrowana na poprawie
warunkéw zycia mieszkaricéw z wykorzystaniem posiadanych zasob6w i potencjatéw przez
realizacj¢ przedsiewzie¢ m.in. urbanistycznych. Zasadniczym celem prowadzenia tego typu
dziatan jest odwrécenie procesu degradacji spotecznej, ekonomicznej i materialnej miast
(Jarczewski 2009: 26), a ich efektem powinna by¢ minimalizacja negatywnych zjawisk,
w tym mieszkaniowych (Jarczewski, Kutaczkowska 2019: 9). Posrednio proces rewitalizacji
przyczynia si¢ do przeciwdzialania zjawisku rozpraszania si¢ miast, bedacym jednym z naj-
wazniejszych wyzwan wspétczesnej mysli urbanistycznej. Przedsiewziecia rewitalizacyjne,
skupiajac sie wokoét: rehabilitacji miejskich obszaréw zdegradowanych, modernizacji osieli
mieszkaniowych, rewaloryzacji zasobéw, konserwacji i restauracji zabytkéw oraz adaptacji
terenéw do nowych potrzeb (Chmielewski 2016: 296), towarzysza procesowi odnowy miast.
Dziatania rewitalizacyjne nie ograniczajg si¢ do istniejacej tkanki miejskiej i posiadanego
zasobu, moga bowiem inicjowa¢ powstanie calosciowych zatozeri wpisujacych sic w nowg
strukture urbanistyczna, przystosowang do obecnych potrzeb uzytkownikéw przestrzeni.

W polskich warunkach procesy rewitalizacyjne prowadzone sg zgodnie z przepisami
ustawy o rewitalizacji — koncentrujg si¢ przy tym na dziatalnosci gmin i s ich zadaniem wia-
snym z zakresu polityki rozwoju (art. 3 ust. 1 u.o.r.). Podstawa prowadzenia dziatan przez
gmine i interesariuszy tego procesu, ktérych obecnos¢ jest wymagana w rewitalizacji na kaz-
dym etapie jej realizacji, jest gminny program rewitalizacji, opracowany dla wyznaczonego
w drodze uchwaly fragmentu gminy spetniajacego przestanki uznania za obszar zdegrado-
wany i przeznaczony do rewitalizacji. Zasady wyznaczania terenéw konstytuuja przepisy
zawarte w rozdziale 3 u.o.r., ktére wskazuja, Ze sa nimi cze¢sci gminy istotne dla rozwoju
lokalnego, pozostajace jednoczesnie w kryzysie, ze zdiagnozowang koncentracja negatyw-
nych zjawisk w wymiarze spotecznym, wspétwystepujacych z problemami gospodarczymi,
technicznymi, ekologicznymi i funkcjonalno-przestrzennymi (art. 9 u.o.r.). Ustawodawca
zastrzega, ze obszar rewitalizacji nie powinien przekracza¢ 20% powierzchni gminy i nie
moze by¢ zamieszkaly przez wigcej niz 30% liczby jej mieszkaricéw (art. 10 u.o.r.). Polity-
ka rewitalizacyjna jest skorelowana z polityka rozwoju gminy, poniewaz wyznaczone w do-
kumentach strategicznych cele i kierunki rozwoju determinuja przedsiewziecia podejmo-
wane na obszarach rewitalizacji.

3.3/ PRZEDSIEWZIECIA URBANISTYCZNE W REWITALIZACJI

Dziatania rewitalizacyjne realizowane na miejskich obszarach zdegradowanych wymagaja
ztozonych rozwigzan, przeciwdziatajacych istniejacym wielowymiarowym kryzysom. Z tego
powodu pozadane jest wiaczenie do procesu rewitalizacji narzedzi urbanistyki operacyjnej,
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pozwalajacych osiagnaé kompleksowe zmiany w efekcie wdrozenia przedsiewziec urbani-
stycznych. Typologie przedsigwzie¢ urbanistycznych ze wzgledu na ztozono$¢ dziatan i spe-
cyfike rezultatéw przedstawia T. Ossowicz (2019: 13). Pierwsza kategoria wskazuje na ist-
nienie przedsiewzie¢ prostych, obejmujacych cel operacyjny i zbiér dziatari niezbednych do
jego osiagniecia. Przedsiewzigcia ztozone poza gléwnym celem skupiaja wigksza liczbe ce-
16w operacyjnych niezb¢dnych do osiagniecia celu gtéwnego, tym samym wymagaja po-
dejmowania znacznie wigkszej liczby dziatan (Ossowicz 2019: 13). Polska polityka prze-
strzenna na szczeblu krajowym, regionalnym i lokalnym opiera si¢ na wyznaczaniu celéw
i zamierzer, zatem w znacznej mierze polega na realizacji przedsigwziec urbanistycznych.
Podziat przedsiewzie¢ wedtug kryterium rezultatéw wyréznia 6 rodzajéw dziatan: ochron-
ne, inicjujace swobodny rozwdj, udoskonalajace przestrzeri, obejmujace metamorfoze urba-
nistyczng, pobudzajace rozwdj oraz ofertowe (Ossowicz 2019: 22).

W procesie rewitalizacji wykorzystywane sa narz¢dzia operacyjne wpisujace si¢ we
wszystkie rodzaje przedsiewzie¢ sklasyfikowane powyzej. Nalezy podkresli¢, ze odnowa
miast obejmuje czynnosci stuzace odbudowie zniszczonych, ale niegdys zywych obszaréw
miejskich, restrukturyzacje terenéw poprzemystowych i pomilitarnych (ktére czgsto stano-
wig pole do przeprowadzania gruntownych metamorfoz urbanistycznych), jak réwniez za-
mierzenia nastawione na ochrong i zachowanie istniejacych zasobéw struktury przestrzen-
nej miasta. Zwazywszy na ztozono$¢ dziatan rewitalizacyjnych, wykorzystujacych szerokie
spektrum instrumentéw urbanistyki operacyjnej, ktére niejednokrotnie stanowia kluczowe
segmenty rozwojowe miast, s3 one skoncentrowane na osiagnigciu celéw takich jak:

a) ochrona zastanego zagospodarowania przestrzennego,

b) opicka nad zabytkami i dziedzictwem i przyrodniczym,

¢) dbanie o fad i kompozycje przestrzenna,

d) ochrona krajobrazu,

e) stworzenie mozliwosci (warunkéw) do prowadzenia dziatalnoéci inwestycyjnej przez

zewnetrze podmioty,

f) ulepszenie funkcjonowania tkanki miejskiej,

g) powstanie réznorodnych ofert dla dziatalnosci prowadzonej w miescie (np. inwestycyj-
nej, kulturowej, mieszkaniowej, turystycznej),

h) powstawanie kompleksowych zatozen urbanistycznych z infrastruktura spoteczng na
terenach zurbanizowanych,

i) stymulowanie samoistnych przeksztalcen w zagospodarowanej strukturze miasta w $ci-

sle okreslonym kierunku (Ossowicz 2021: 87).
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3.4/ ROLA INSTRUMENTOW URBANISTYKI OPERACYJNEJ
W PROCESIE ROZWOJU MIAST

Kreowanie rozwoju jednostki osadniczej opiera si¢ na skonkretyzowanej wizji i jasno okreslo-
nych celach, ukierunkowanych na rozwiazywanie probleméw i realizacje potrzeb jego miesz-
karicow. Dobér instrumentéw (narze¢dzi) prorozwojowej polityki polega na dopasowaniu ich
do wezesniej sformutowanych cel6w w warunkach lokalnych uwarunkowari i biezacych wy-
zwan. Nalezy zaznaczy¢, ze kazdy obszar stanowi czes$¢ wigkszej catosci spoteczno-gospo-
darczej, charakteryzujacej si¢ osobliwg sytuacja ekonomiczna, polityczna i spoteczng. Do-
bér narzedzi operacyjnych zalezy zatem od wyznaczonych celéw i zdefiniowanych potrzeb,
w ktére jest wyposazony kazdy strategiczny dokument polityki lokalnej. Intuicyjny podziat
instrumentéw realizacji kazdej polityki miejskiej, zwazywszy na ich odmienny charakter,
sktania do przyjecia tréjstopniowej systematyzacji (tj. na prawne, organizacyjne i finanso-
we). T. Ossowicz dokonuje klasyfikacji operacyjnych instrumentéw urbanistyki z uwagi na
kierunek ich oddziatywania, proponujac rozréznienie m.in. na instrumenty:

a) planistyczne (formalnoprawne i nieformalne),
b) ochronne,

¢) wstrzymywania zmian,

d) obrotu nieruchomos$ciami,

e) podatkéw i oplat,

f) posrednich zobowiazari,

g) inwestycji,

h) partnerstwa,

i) negocjacjii perswazji,

j)  partycypacji spotecznej,

k) promocji,

1) monitoringu (Ossowicz 2019: 5-6).

3.5/ PLAN NA PLAN, CZYLI INSTRUMENTY
PLANISTYCZNE URBANISTYKI OPERACYJNEJ

Narzedzia planistyczne o charakterze formalnym obejmuja zespé6t instrumentéw prawnych,
ktérych celem jest kontrola zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Sg bezposrednio
zwigzane z prawem wlasnosci, ktére moga ograniczaé, jesli wzia¢ pod uwage konstytucyj-
ng nadrz¢dnos¢ dobra publicznego w polskich warunkach prawnych (Ossowicz 2019: 147).
Formalnoprawnymi narze¢dziami planistycznymi w Polsce sa m.in. MPZP, MPR, Studia
szczebla gminnego oraz wojewddzkiego, a takze:
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a) specjalne decyzje lokalizacyjne wynikajace z krajowych przepiséw urbanistycznych (do-
tyczace podziatéw nieruchomosci, wywlaszczenia, o warunkach zabudowy, o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego),

b) uznaniowe jednostkowe rozstrzygniecia lokalizacyjne wydawane dla konkretnych za-
mierzen inwestycyjnych, ktérymi sa uchwaty rady gminy o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej na podstawie przepiséw wspierajacych rozwdj zabudowy miesz-

kaniowej (Ossowicz 2019: 149-150).

Do formalnych narzedzi planistycznych odnoszacych si¢ bezposrednio do obszaru rewi-
talizacji mozemy zaliczy¢ miejscowy plan rewitalizacji i Specjalng Strefe Rewitalizacji (SSR,
Strefe), ktérych uzycie w procesie powinno zosta¢ zagwarantowane w ustaleniach gminne-
go programu rewitalizacji. Ramy proceduralne i faktyczne dla tych dokumentéw okreslaja
m.in. przepisy ustawy o rewitalizacji oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (w zakresie MPR).

3.5.1/ GMINNY PROGRAM REWITALIZACII

GPR stanowi najwazniejszy dokument prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych na obszarze
gminy. Zwazywszy na operacyjny charakter dokumentu, moze sta¢ si¢ on jednym ze sku-
tecznych narzedzi realizacji polityki prorozwojowej. GPR pozwala na swobodne planowanie
przedsiewzie¢ urbanistycznych oddziatujacych zaréwno na ksztatt struktury funkcjonalno-
-przestrzennej obszaru rewitalizacji, jak i na réznorodne zmiany przestrzenne — powstanie
nowej tkanki miejskiej lub przebudowe istniejacej. Ustalenia GPR maja nadrzedny charak-
ter wobec zapiséw zawartych w innych dokumentach planistycznych gminy. W mysl art. 20
ust. 1 v.o.r., w przypadku gdy ustalenia GPR sg niezgodne ze Studium, mozliwe jest prze-
prowadzenie uproszczonego postepowania w sprawie jego zmiany w celu jego dostosowania
do GPR. Ponadoto, jezeli rozbiezno$¢ dotyczy takze zapiséw MPZP, jego zmiana moze by¢
procedowana jednoczesnie ze zmiang Studium (art. 20 ust. 1 u.o.r.). Zakres i szczegétowe
rozwigzania kierunkujace polityke planistyczna gmin wprowadzone przez GPR przedsta-
wiono w rozdziale 2.

3.5.2/ MIEJSCOWY PLAN REWITALIZACII

MPR to kolejny instrument lokalnej polityki planistycznej wprowadzony przepisami u.o.r.
Jest narzedziem fakultatywnym, ktére moze okresla¢ prowadzong polityke planistyczna
przez kreowanie formy urbanistycznej i kompozycje obszaru. Ponadto ciekawymi rozwigza-
niami rozszerzajacymi sprawczo$¢ MPR sa: mozliwo$¢ ograniczen dziatalnosci handlowo-
-ustugowej i realizacji inwestycji komercyjnych na terenie objetym planem, wymagania do-
tyczace infrastruktury technicznej i spolecznej, jak réwniez szczegétowe ustalenia odnoszace
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si¢ do ksztaltowania przestrzeni publicznych (Borsa 2021: 296). Instrument ten moze by¢
stosowany wytacznie przez gminy, ktére przyjety GPR. Zakres i szczegétowe rozwiazania
kierunkujace polityke planistyczng gmin wprowadzone przez MPR przedstawiono w roz-

dziale 2.

3.5.3/ SPECJALNA STREFA REWITALIZACII

Specjalna strefa rewitalizacji stanowi instrument planistyczny skierowany przede wszyst-
kim do wspierania polityki mieszkaniowej na obszarze rewitalizacji i usprawnienia realizacji
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Wsréd narzedzi urbanistycznych mozliwych do wykorzy-
stania w zwiazku z ustanowieniem SSR znajduja sie:

a) spoteczne budownictwo czynszowe jako cel publiczny,

b) dotacje i utatwienia przeprowadzanych remontéw w stosunku do nieruchomosci po-
tozonych na obszarach SSR, w tym doptaty do czynszéw dla mieszkaricéw wyremon-
towanych budynkéw mieszkalnych,

¢) Dbonifikaty od sprzedazy nieruchomosci,

d) prawo pierwokupu nieruchomosci,

e) ulatwienia w postgpowaniach administracyjnych dotyczacych ustalaniu stanéw praw-
nych nieruchomosdci,

f) ulatwienia w przekwaterowaniu i eksmisji najemcéw mieszkan komunalnych w przy-
padku generalnych remontéw,

g) umozliwienie zaspokojenia roszczen majatkowych w stosunku do wyremontowanych
przez gming nieruchomosci (wynagrodzenie pieni¢zne lub nieruchomo$¢ zamienna),

h) zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy,

i)  podwyzszenie oplaty adiacenckiej ustalanej w zwiazku ze wzrostem wartosci nierucho-
mosci (Jadach-Sepioto, Kutaczkowska 2019: 22).

SSR uruchamia mozliwo$¢ stosowania zespotu narzedzi operacyjnych wspomagajacych
prowadzenie polityki mieszkaniowej w gminach, reprezentujacych instrumenty dotyczace
obrotu nieruchomosciami, optat, posrednich zobowiazan i inwestycji. Pomimo duzego po-
tencjatu SSR, pozwalajacego na stymulowanie intensywnego rozwoju zasobéw mieszkanio-
wych, ograniczeniami tego narzedzia sa: jego niska powszechno$¢ wynikajaca m.in. z barier
formalnoprawnych niepozwalajacych na szybkie wdrozenie rozwigzan SSR, jak tez ich cza-
sowy charakter (ustanawiane s3 na 10 lat).

Nieformalne narzedzia urbanistyki nie sg usankcjonowanie prawnie, co pozwala na
wicksza swobode kreowanych rozwigzarn i wyeliminowanie trudnosci proceduralnych. Obo-
wigzujace zasady wspotpracy uzgadniane sa z podmiotami zainteresowanymi na podstawie
porozumien lub uméw. Zazwyczaj dotycza wybranego elementu struktury urbanistycznej
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(np. systemu transportowego, terenéw zieleni, obszaréw rewitalizacji) badz odnoszg si¢ do
catosci zagadnien zwigzanych z okreslong przestrzenia (Ossowicz 2019: 165). Wiréd nie-
formalnych narzedzi planistycznych T. Ossowicz wyréznia 3 kluczowe dla polskiej polity-
ki planistycznej: plany urbanistyczne dotyczace dzielnic, osiedli lub zespotéw urbanistycz-
nych, plany wybranych podsysteméw miasta i masterplany (2019: 166). Do nieformalnych
narzedzi mozna takze zaliczy¢ koncepcje urbanistyczne oraz odznaczajace si¢ wigksza szcze-
gotowoscig koncepcje architektoniczno-urbanistyczne.

Koncepcje urbanistyczne utatwiaja realizacje duzych przedsiewzie¢ urbanistycznych,
wyznaczaja kierunki rozwoju mniejszej jednostki (np. dzielnicy), wskazuja spos6b przeksztat-
ceni i zagospodarowania miejskich przestrzeni publicznych oraz centréw dzielnicowych,
przedstawiaja rozwiazania transportowe, wyznaczaja ramy dla ochrony zasobu kulturowego
i gospodarowania nieruchomosciami gminy (Spadto, Grotowska 2022: 79). Ponadto dzi¢ki
swobodnej formie, nieograniczonej wymaganiami wynikajacymi z przepiséw prawa, pozwa-
laja na stworzenie wytycznych do sporzadzania aktéw prawa miejscowego (MPZP, uchwat
reklamowych, MPR, SSR) i wlaczenie w proces powstawania koncepcji mieszkaricow za
sprawg inicjowanych proceséw partycypacyjnych.

W kontekscie realizacji zatozen rewitalizacyjnych szczegélne znaczenie przypisuje sie
masterplanom, popularnie stosowanym w Niemczech i Austrii. S to szczegélne koncepcje
urbanistyczne utatwiajace sterowanie rozwojem przestrzennym fragmentéw miast i majg-
ce dtugoterminowy horyzont czasowy (Spadto, Grotowska 2022: 79). Masterplan bazuje
na kompleksowej analizie dotyczacej sfery spotecznej, gospodarczej, mieszkaniowe;j i infra-
strukturalnej, a propozycja szczegétowych rozwigzan w zakresie zagospodarowania terenu
ma by¢ odpowiedzig na zidentyfikowane potrzeby w wymienionych sferach. Koncepcja ma-
sterplanu cechuje si¢ zintegrowanym podejsciem do rozplanowania tkanki miejskiej, two-
rzeniem zabudowy mieszkaniowej wraz z infrastruktura towarzyszaca zgodnie z prospo-
teczna filozofig projektowania urbanistycznego J. Gehla (2011), wyrazajaca si¢ dazeniem do
kreowania powigzan miedzy tkanka zabudowang a terenami niezurbanizowanymi w celu
stworzenia mozliwosci powstawania wigzi spotecznych wsréd mieszkancéw (Spadto, Gro-
towska 2022: 79). Masterplany sa dokumentami koncepcyjno-wykonawczymi, bowiem poza
czg$cia wizjonerska i strategiczng wyposazone sg w szereg narzedzi operacyjnych (np. opis
dziatan z wariantami drég realizacji) (Ossowicz 2019: 166). Powyzsze pozwala na zindywi-
dualizowane projektowanie tkanki miejskiej, holistycznie traktujace zagadnienia miasta jako
terytorialnego systemu spolecznego. Wariantowos¢ masterplanu i tworzenie ,,przepiséw”
na wdrazanie planowanych rozwiazan silnie koresponduja z istota urbanistyki operacyjne;.

3.6/ OCHRONNE INSTRUMENTY URBANISTYKI OPERACYJNEJ

Do ochronnych instrumentéw urbanistyki operacyjnej mozna zaliczy¢ prawne regulacje
dotyczace zagospodarowania terenéw, ktére maja na celu ochrong istniejacych zasobéw.



39 3/ Instrumenty urbanistyki operacyjnej na obszarach rewitalizacji w Polsce

Wiréd nich znajduja si¢: nakazy, zakazy, dopuszczenia, zgody, nadanie statusu o charakte-
rze ochronnym, jak réwniez $wiadczenia finansowe. Dla obszaréw bedacych przedmiotem
ochrony bodzcami finansowymi beda: bezposrednie i posrednie wsparcie finansowe, korzy-
$ci gospodarcze (np. przycigganie okreslonych dziatalnosci), zmniejszenie/zwigkszenie optat
(np. podatkéw), bartery oraz zachety dla sponsoréw (Ossowicz 2019: 167-179). Jak wska-
zuje T. Ossowicz (2019: 167), dla urbanistyki operacyjnej najistotniejsze pozostaja regula-
cje: zakazy, nakazy i dopuszczenia okreslone w MPZP, zakazy i ograniczenia obowiazujace
w parkach kulturowych, na obszarach objetych ochrong przyrody i w strefach je otaczaja-
cych, normy wynikajace z przepiséw ochrony srodowiska, zakazy i ograniczenia w ruchu
drogowym oraz regulacje wynikajace z przepiséw lokalnych. W kontekscie zagospodarowa-
nia przestrzennego mozliwosci ochrony stwarza réwniez powotana art. 37a u.p.z.p. ,uchwa-
ta reklamowa”, zwana réwniez ,krajobrazowa’. Jest to fakultatywny instrument pozwalaja-
cy na ustalenie jednolitych standardéw jakosciowych dotyczacych reklam, obiektéw malej
architektury, tablic, szyldéw i ogrodzeri (w zakresie gabarytéw, kolorystyki, materiatu i li-
czebnosci). Celem uchwaty jest wzmocnienie ochrony krajobrazu i zachowanie fadu prze-
strzennego na obszarze gminy.

Dla obszaréw rewitalizacji i terenéw zdegradowanych skutecznym narzedziem ochron-
nym jest mozliwos¢ wprowadzenia zakazu wydawania decyzji o zabudowie na tym teryto-
rium za sprawg wyposazenia w stosowny zapis uchwaty rady gminy o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (art. 11 ust. 5 pkt 2 u.o.r.). Ustawodawca umozli-
wil gminom uzycie tego instrumentu wyprzedzajaco w odniesieniu do interwencji rewi-
talizacyjnej, zaktadajac jego zastosowania w sytuacji wystgpowania presji inwestycyjnej na
obszarze rewitalizacji. Zakaz ten moze dotyczy¢ wszystkich lub okreslonych w uchwale
zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagajacych tej decyzji, w tym zmian sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Oddziatuje on zapobiegawczo na prze-
strzen obszaru rewitalizacji, chroniac ja przed niekorzystnymi zmianami w sytuacji niskie-
go pokrycia planistycznego danego obszaru. Wynika to z zalozenia, ze DWZ uznawane sa
za jeden z czynnikéw potegujacych chaos przestrzenny w Polsce (Kowalewski, Markowski,
Sleszyniski 2018: 116-120). Zahamowanie biezacej degradacji moze byé pierwszym kro-
kiem do poprawy stanu zagospodarowania danego fragmentu miasta. Okres obowiazywa-
nia zakazu to 2 lata z mozliwoscia wydtuzenia na kolejne 10 lat w przypadku ustanowienia
SSR. Mozna w zwigzku z tym zaliczy¢ ten instrument planistyczny do kategorii zamraza-
nia i zawieszania zmian.

Modelows realizacje przedsigwzigcia urbanistycznego, ktérego wynikiem jest stworze-
nie nowej tkanki miejskiej, wspiera partycypacyjne wypracowanie koncepcji urbanistycznej
i przeprowadzenie konkursu na zagospodarowanie przestrzeni zakoriczone wyborem naj-
lepszej oferty (zgodnie z ustaleniami MPZP lub w przypadku braku takiego dokumentu
sporzadzenie go na rzeczonym obszarze). W polskim systemie planistycznym przeszkoda
utrudniajacg sprawne przetozenie koncepcji urbanistycznej na ustalenia MPZP s3 zmia-
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ny dokonywane na obszarze przeksztatcen: inwestycje prowadzone w trybie DWZ lub po-
zwolenia na budowe, podzialy, obrét prawny i zmiany cen nieruchomosci (Ossowicz 2019:
192-193). Ponadto operacjami potencjalnie zamrazajacymi lub zawieszajacymi zmiany prze-
strzeni s3 scalenia nieruchomosci, nieuregulowany prawnie stan wlasnosci, jak tez (w wa-
runkach warszawskich) roszczenia wobec nieruchomosci, dla ktérych tocza si¢ postepowa-
nia administracyjne w trybie dekretu Bieruta®. Obowiazujace w Polsce przepisy pozwalaja
réwniez na wstrzymanie dziatari inwestycyjnych do czasu:

a) wydania DWZ w odniesieniu do terenéw bedacych w trakcie opracowywania MPZP
(na 9 miesiecy),
b) ustalenia MPZP dla terenéw:
—  gorniczych (art. 104 ustawy Prawo geologiczne i gérnicze),
- usytuowanych w parku kulturowym (art. 16 ust. 6 ustawy o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami),
—  przeznaczonych do przeprowadzenia scaleri, podziatu i obszaréw przestrzeni pu-
blicznej zgodnie ze wskazaniami Studium (art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.),
—  obiektéw handlowych o powierzchni przekraczajacej 2000 m? (art. 10 ust. 3a

uw.p.z.p.).
3.7/ OBROT NIERUCHOMOSCIAMI

Transakcje obrotu nieruchomos$ciami, a wigc nabywanie i sprzedaz, stanowia jeden z in-
strument6éw urbanistycznych o wymiarze ekonomicznym. W polskich warunkach prawnych
mozliwosci pozyskiwania gruntéw przez gminy jest wiele, a wéréd nich mozemy wyréznic:
zakup, przejecie w wyniku podziatu lub od Skarbu Panistwa, wywlaszczenie na cel publiczny,
realizacje celu publicznego na terenie prywatnym, darowizne, scalanie i podziat oraz wymia-
ne¢ gruntéw (Ossowicz 2019: 198-211). Narzedziem rozchodowym zwiazanym z zakupem,
o ktérym nalezy wspomnie¢ w kontekscie obszaréw rewitalizacji, jest prawo pierwokupu.
Prawo to zostato usankcjonowane przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.)
(art. 109—-111a). Regulacja dotyczy m.in. nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw
i potozonych na obszarach rewitalizacji i w SSR (art. 109 ust. 1 pkt 4, 4a, 4b u.g.n.). Po-
siadanie wlasnych gruntéw przez gminy pozwala na swobodne rozporzadzanie wtasnoscia,
co sprzyja realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych i stanowi duze utatwienie w przypadku
przeprowadzania procesu rewitalizacji. Instrumentem przychodowym jest natomiast zby-
cie nieruchomosci przez gmine, ktérego zasadniczym celem — poza uzyskaniem dochodu -
powinno by¢ zainicjowanie badZ wzmacnianie rozwoju jej terytorium. Rozpisujac konkurs

Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U. nr 50 poz. 278 i 279), akt prawny obowigzujacy.
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urbanistyczny, uzyskuje si¢ dodatkowe narze¢dzia wptywania na forme i standard przyszlej
inwestycji, zgodnie z wypracowana koncepcja (Ossowicz 2019: 211).

3.8/ NARZEDZIA FISKALNE URBANISTYKI OPERACYJNEJ

Bezposrednimi zobowigzaniami finansowymi wtasciciela nieruchomosci sa w polskim sys-
temie prawnym podatki i optaty. P. Lis, dokonujac klasyfikacji instrumentéw polityki miesz-
kaniowej, do narzedzi popytowych zalicza: podatki od nieruchomosci, podatki od czynnosci
cywilnoprawnych, optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, optaty o charakterze sadowym
i notarialnym, subsydia na rzecz gospodarstw domowych i regulacje (praw wlasnosci i in-
stytucji finansujacych segment mieszkaniowy) (Lis 2005: 13—-14). Instrumentami podazo-
wymi rynkowego systemu finansowania sa: podatki (od przychodu ze sprzedazy nierucho-
mosci, od dochodu z najmu), optata adiacencka, renta planistyczna, inwestycje publiczne,
dochody z tytutu prywatyzacji zasobu publicznego, subsydia na rzecz sektora budowlanego
i mieszkaniowego oraz regulacje dotyczace zagospodarowania przestrzennego i finansowa-
nia firm sektora budownictwa mieszkaniowego (Lis 2005: 13—14). T. Ossowicz dokonu-
je uproszczonego podziatu narzedzi fiskalnych zwigzanych z realizacja zamierzen urbani-
stycznych, wyrézniajac: rente planistyczna, optate adiacencka (od inwestycji o charakterze
infrastrukturalnym, podziatu i scalania oraz podziatu nieruchomosci) oraz podatki od nie-
ruchomosci; jednoczesnie wskazuje, ze istota i celem naktadania tych zobowigzan finanso-
wych jest uzyskanie pozadanego skutku urbanistycznego w odniesieniu do zagospodarowania
przestrzennego (Ossowicz 2019: 216). Renta planistyczna jest wnoszona przez whascicie-
li nieruchomosci w zwiazku ze wzrostem ich wartosci wynikajacym z ustalen uchwalonego
MPZP, natomiast optata adiacencka ponoszona jest na skutek budowy infrastruktury tech-
nicznej ze $rodkéw publicznych, reparcelacji lub podziatu nieruchomosci. W polskim sys-
temie prawnym wysokos¢ renty planistycznej ustalana jest przez wladze gminy, jednak nie
moze wynosi¢ wigcej niz 30% wzrostu wartoéci nieruchomosci, ktérej dotyczy (art. 36 ust. 4
u.p.z.p.). Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami konstytuuja regulacje dotyczace
oplaty adiacenckiej. Maksymalna wysokos¢ optaty nie moze przekroczy¢ 50% dla wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanej przeprowadzeniem procesu reparcelacji i budows
urzadzen infrastruktury technicznej (art. 146 ust. 2 1 107 ust. 1 u.g.n.) oraz 30% zwigksze-
nia wartosci nieruchomosci spowodowanej jej podziatem (art. 98a u.g.n.). W odniesieniu
do nieruchomosci potozonych w SSR udziat w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej nie powinien przekroczy¢ 75% réznicy w stosunku do wartosci sprzed wybu-
dowania urzadzen infrastruktury technicznej (art. 146 ust. 2a u.g.n.).

Kolejna grupa instrumentéw urbanistyki operacyjnej zwigzang z powstaniem nowej
tkanki miejskiej, nalezaca do posrednich zobowiazan wtasciciela nieruchomosci i inwesto-
ra, sg oplaty z tytutu dojazdu do budowanej inwestycji, umowa urbanistyczna i zaleznosci
wynikajace z ustalen MPZP (Ossowicz 2019: 221-229). W polskim systemie prawnym na
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gminach spoczywa obowigzek finasowania infrastruktury publicznej, jednak istnieja wyjat-
ki od tej reguly, a model refundowania infrastruktury spotecznej przez inwestoréw staje sie
coraz bardziej popularny. Narzedzia stwarzaja ku temu przepisy ustawy Lex deweloper?, kt6-
ra w tym zakresie daje nowe mozliwosci sponsorowania inwestycji publicznych w zwiazku
z powstajacym w ramach jej zatozeri budownictwem mieszkaniowym.

Powszechna praktyka stosowana w kraju jest wykorzystanie wynikajacego z przepiséw
ustawy o drogach publicznych obowigzku dotyczacego pokrycia kosztéw budowy lub prze-
budowy drogi publicznej spowodowanej przedsigwzigciem inwestycyjnym, natozonego na
inwestora (art. 16 ust. 1 przepiséw ustawy o drogach publicznych). Jest to kolejny fiskalny
instrument urbanistyki operacyjnej wiaczajacy podmiot prywatny w finansowanie zmian
w infrastrukturze publicznej w ramach realizacji procesu budowlanego. Innym instrumentem
jest umowa urbanistyczna zawigzywana migdzy gming a inwestorem, okreslajaca warunki
przeprowadzenia przedsiewzigcia i pozwalajaca na powstanie zobowiazan w odniesieniu do
obu stron (np. w postaci dodatkowych prac i zamierzen towarzyszacych inwestycji czy gra-
tyfikacji pienieznych) (Ossowicz 2019: 226). Podejmowanie si¢ przez inwestora wskazanych
w umowie urbanistycznej zobowigzan* w zamian za pozwolenie na budowe wydane przez
gmine jest mozliwe na obszarach rewitalizacji za sprawg odpowiedniego zapisu umocowa-
nego w MPR (art. 371 ust. 1 u.p.z.p.).

Fakt ztozenia przez inwestora wniosku o sporzadzenie MPZP w zwigzku z planowa-
nym przedsiewzigciem urbanistycznym otwiera przed gminami mozliwosci zaplanowania
nowej struktury miasta z uwzglednieniem posrednich zobowigzan ze strony dewelopera
w zakresie np. zapewnienia dojazdu do budynku (zatozenia) lub powstania inwestycji towa-
rzyszacej (Ossowicz 2019: 229). Na podstawie zawartych porozumieri z inwestorami gminy
moga w prowadzonej polityce przestrzennej stosowa¢ twarde i migkkie narzedzia urbani-
styki operacyjnej. W przypadku tych drugich bardzo wazne sg partnerstwo i dialog na kaz-
dym etapie procesu budowlanego, szczegélnie w jego poczatkowej fazie.

Ustawa z dnia 22 sierpnia 2018 r. o utatwianiu w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, potocznie nazywana Lex deweloper, spotkata si¢ z krytyka srodowiska
urbanistéw. Giéwne zarzuty regulacji wprowadzonych ustawg dotycza: nieposzanowania wymagan urba-
nistycznych okreslonych w MPZP, tym samym zabudowywania terenéw wbrew polityce planistycznej
gminy, ograniczenia sprawczosci samorzadéw w zakresie rozwoju przestrzennego gmin, braku ochrony
tadu przestrzennego i srodowiska przyrodniczego, dewastacji krajobrazu i sprzyjania rozpraszaniu si¢
zabudowy. Pozytywnymi regulacjami Lex deweloper sa: pewne ograniczenie barier administracyjno-
-prawnych budowy mieszkan, przyspieszenie tego procesu, zastosowanie koncepcji urbanistycznych
i mozliwo$¢ finasowania ustug publicznych towarzyszacych inwestycjom mieszkaniowym przez pod-
mioty gospodarcze. W tym kontekscie nalezy uzna¢ rozwigzania zawarte w tej ustawie za narzedzia
urbanistyki operacyjnej.

Dotyczacych infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych (art. 371 ust. 1 u.p.z.p.).
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3.9/ DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Istotnym narzedziem urbanistyki operacyjnej pozostaje dziatalno$¢ inwestycyjna. Gminy
posiadaja osobowo$¢ prawng i w zwigzku z tym moga prowadzi¢ dziatalnos$¢ gospodarcza
(art.2 u.s.g.). Z uwagi na szereg wskazanych przez ustawodawce zadan wiasnych aktywnos¢
samorzadéw skupia sie na realizacji tych zadan, niemniej art. 9 ust. 2 u.s.g. daje podstawy do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej wykraczajacej poza zadania o charakterze uzyteczno-
éci publicznej. Gminy maja zatem mozliwo$¢ podejmowania réznorodnych inwestycji o cha-
rakterze publicznym, finansowanych ze srodkéw: wtasnych, dotacji przyznawanych z budze-
tu UE, srodkéw rzadowych, grantowych i innych. Ponadto moga udziela¢ dotacji celowych
m.in. na remont i konserwacje obiektéw zabytkowych w trybie okreslonym w przepisach
Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (art. 71-83a).
Realizacja przedsigwzig¢ urbanistycznych odgrywa fundamentalng role dla prowadzenia
polityki przestrzennej i dla urbanistyki operacyjnej sezsu stricto.

3.10/ PARTNERSTWO | WSPOLPRACA

Zagadnienie partnerstwa wpisuje si¢ w koncepcje rozwoju nowoczesnego europejskiego
miasta. Juz w 2003 roku Organizacja Narodéw Zjednoczonych definiowata partnerstwo
jako ,,dobrowolng i kooperacyjna relacj¢ pomiedzy réznymi stronami (sektorami), w ktérej
wszyscy uczestnicy zgadzaja si¢ pracowac razem, aby osiagna¢ wspélny cel lub podjaé specy-
ficzne zadanie i dzieli¢ ryzyko, odpowiedzialnos¢, zasoby, kompetencje i korzysci” (Kwatera,
Bukowska 2009: 8). Pojecie wspétpracy wobec wyzwari urbanistyki XXI wieku wyartyku-
towane zostato m.in. w dokumencie Komisji Europejskiej z 2011 roku i polskich manife-
stach urbanistycznych publikowanych przez Towarzystwo Urbanistéw Polskich (Majda,
Mironowicz 2017). Dla polskiego systemu prawnego wazna jest w szczeg6lnosci koncepcja
wspdéldziatania sektora publicznego z prywatnym, uregulowana przepisami ustawy o part-
nerstwie publiczno-prywatnym. Akt ten okresla zasady takiej kooperacji, ktérej istotg jest
wspdlna realizacja przedsigwzigc opartych na podziale zadari i ryzyka miedzy oba podmio-
tami (art. 1 ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym). Przedsigwzigciami urbanistycz-
nymi realizowanymi w ramach PPP moga by¢ budowa lub remont obiektu budowlanego,
a takze inne rodzaje operacji o charakterze ustug publicznych (art. 2 ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym). Wspoétprace z prywatnymi podmiotami utatwiajg zrzeszenia takie
jak parki przemystowe i stowarzyszenia branzowe (Ossowicz 2019: 233) oraz wspierajace
rozwdéj biznesu inkubatory przedsi¢biorczosci.
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3.11/ NEGOCJACIJE | PERSWAZJA

Z partnerstwem $cisle wiaze si¢ instrument operacyjny polegajacy na prowadzeniu negocjacji
i perswazji, takze w dziataniach urbanistyki operacyjnej. Jest on $cisle zwiazany z zarzadza-
niem przedsiewzigciem urbanistycznym, bowiem o powodzeniu realizacji zatozen w duzym
stopniu decyduja: dobra argumentacja, zachowanie réwnowagi intereséw obu stron i sta-
bilna sytuacja polityczna partnera publicznego (Ossowicz 2019: 232). Racjonalna polityka
planistyczna miast wykorzystuje narzedzia prawne do budowania $rodowiska wspétpracy
i dialogu na réznych poziomach partnerstwa i organizacji.

3.12/ PARTYCYPACJA SPOLECINA

Kolejnym instrumentem urbanistyki operacyjnej jest partycypacja spoteczna. Pojecie to
definiuje si¢ jako udziat obywateli w zarzadzaniu sprawami spolecznosci, ktérej sa czton-
kami (Hausner 2008: 25-26). Zasadniczymi przestankami do prowadzenia partycypacji
spotecznej przez samorzady sa: obowigzek ustawowy, skuteczniejsze podejmowanie dziatar
i rozwiazywanie probleméw, tatwiejsze osiagnigcie konsensusu spotecznego, wzmocnienie
demokracji i czynnik edukacyjny (Hausner 1999: 41). Innymi efektami realizacji dziatan
partycypacyjnych sa: podnoszenie §$wiadomosci na temat srodowiska zabudowanego oraz
poczucia odpowiedzialno$ci za wspélnote lokalna i najblizsza okolice, integracja spoteczna,
uwrazliwienie na rézne aspekty funkcjonalne zbudowanego $rodowiska, a takze wzmoc-
nienie patriotyzmu lokalnego wsréd mieszkancéw. Zasadnicza kwestig uczestnictwa spote-
czefistwa w procesie tworzenia tkanki miejskiej jest aktywny udzial wszystkich partneréw
przedsiewziecia. Wlaczanie mieszkaricow w polityke przestrzenng samorzadéw” jest usank-
cjonowane przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i dotyczy
procedur przygotowania dokumentéw planistycznych (MPZP i Studium). Na obszarach
rewitalizacji partycypacja spoleczna jest wymagana w daleko szerszym zakresie, co zostato
uregulowane przepisami rozdz. 2 u.o.r.°

Jedna z form partycypacji spolecznej wymaganych w polskim prawodawstwie sa konsul-
tacje spoteczne. Wedtug drabiny spotecznej partycypacji S.R. Arnstein konsultacje znajduja
si¢ na czwartym poziomie pod wzgledem stopnia zaangazowania spolecznosci w koricowy
efekt zamierzeri. Bardziej angazujace sa: pacyfikacja, wskazane wczesniej partnerstwo, dele-
gowana wiadza i kontrola obywatelska (Arnstein 1969: 216-224). Zaangazowanie spoleczne

Poprzez udzial w konsultacjach spotecznych.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 u.o.r. partycypacja spoleczna w tym procesie obejmuje ,przygotowanie, pro-
wadzenie i oceng rewitalizacji w sposob zapewniajacy aktywny udzial interesariuszy, w tym poprzez
uczestnictwo w konsultacjach spotecznych oraz w pracach Komitetu Rewitalizacji”.

Wedtug drabiny spotecznej partycypacji S.R. Arnstein wskazujacej 3 poziomy oraz 8 typéw partycypa-
¢ji uszeregowanych wedtug stopnia zaangazowania spotecznego, konsultacje znajduja si¢ w srodkowym
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w procesie planistycznym daje szans¢ na rozwdj inicjatyw oddolnych, a takze sprzyja poszu-
kiwaniom nowych sposobéw uspoteczniania przedsigwzigé urbanistycznych. T. Ossowicz
wyréznia metody przeprowadzania partycypacji spotecznej w kontekscie urbanistyki opera-
cyjnej, wymieniajac m.in. sondaz (np. deliberatywny), panel obywatelski, jury obywatelskie,
rade spoteczna, budzet partycypacyjny (obywatelski), dyskusje publiczna, warsztaty, wywiad
tokusowy, wspétprace z aktywistami miejskimi i wykorzystanie mediéw spotecznosciowych
(Ossowicz 2019: 236—240).

Przyktadami dziatan (narzedzi) partycypacyjnych wykorzystywanymi przez miasta
w procesie rewitalizacji beda: konkursy architektoniczne i koncepcje urbanistyczne z czescia
partycypacyjna, dziatania edukacyjne (np. warsztaty, pakiety), infopunkty, materiaty infor-
macyjne, spotkania i punkty konsultacyjne, kawiarenki obywatelskie, Komitety Rewitaliza-
cji , pilotaze i prototypowanie urbanistyczne (Jadach-Sepioto, Kutaczkowska, Mréz 2018:
31). Partycypacja w polityce planistycznej i rewitalizacyjnej daje szans¢ na skuteczne wdra-
zanie zamierzen urbanistycznych oraz docelowo podnosi jakos¢ wyrazona rezultatami po-
dejmowanych przedsiewzieé.

3.13/ MARKETING TERYTORIALNY | PROMOCIJA

W spoteczenistwie informacyjnym istotnym instrumentem urbanistyki operacyjnej pozosta-
ja marketing terytorialny oraz najpowszechniejsza z metod oddziatywania na odbiorcéw —
promocja. Marketing terytorialny definiowany jest jako ,zintegrowany zespét instrumentéw
i dziatan marketingowych majacy na celu wzrost zdolnosci konkurencyjnej wyodrebnio-
nej, zagospodarowanej przestrzeni” (Nawrocka 1998: 18). A. Sekuta dodaje, ze marketing
terytorialny stanowi gospodarcza koncepcje zarzadzania samorzadem w celu zaspokoje-
nia potrzeb ,klientéw”, przy czym jego wymiar ekonomiczny dotyczy wzmocnienia bazy
ekonomicznej i wzrostu dochodu budzetu (2005: 225). Marketing obszaru jest pojeciem po-
jemnym znaczeniowo, obejmuje watki promocji, komunikacji, zarzadzania oraz zysku. Za
jedno z narzedzi marketingu terytorialnego przyjmuje si¢ whasnie promocje (Sekuta 2005:
233). W odniesieniu do jednostki terytorialnej okresla si¢ ja jako zesp6t narzedzi wykorzy-
stywanych do komunikacji z otoczeniem, przekazujacy informacje dotyczaca jej: profilu spo-
teczno-gospodarczego, silnych stron, planéw rozwojowych i sukceséw (Barczak 1999: 45).
Prowadzenie dziatari marketingowych zyskuje szczegélne znaczenie w kontekscie realiza-
cji polityki rewitalizacyjnej. Promocja moze mie¢ wymiar edukacyjny, przyczyniajac si¢ do

poziomie zaliczanym do pozornego uczestnictwa. Pierwszy poziom (brak uczestnictwa) obejmuje ma-
nipulacje i terapie, drugi (partycypacja pozorna), ktéry dotyczy informowania, konsultowania i pacyfi-
kacji, zaktada potencjalng mozliwos¢ wptywu spoteczeristwa na podejmowane decyzje. Ostatni pozio-
mi (partycypacja rzeczywista) dotyczy sytuacji réwnorz¢dnego decydowania podmiotéw publicznych
oraz spoteczeristwa i obejmuje partnerstwo, delegowanie i kontrole obywatelska.
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poprawy skutecznosci przedsigwzigé zainicjowanych przez miasta. Instrumentami marke-
tingowymi mozliwymi do stosowania przez samorzady s3: dokumenty informacyjne, stro-
ny internetowe, profile w mediach spotecznosciowych, broszury, informatory, dziatalnos¢
mediéw lokalnych, organizacja spotkan, konferencji i wydarzeri oraz wiele innych narzedzi
skoncentrowanych na przekazaniu komunikatu o dziatalnosci osrodka. Marketing i promo-
cja s3 uznawane za jedne z wyzwari rozwojowych wspotezesnych miast (Parteka 2017: 173).

3.14/ MONITORING PRZEDSIEWZIEC URBANISTYCZNYCH

Monitoring, czyli obserwacja oraz ocena stopnia realizacji i efektéw danego przedsigwziecia,
warunkuje skutecznos¢ prowadzonych dziatan, pozwalajac na jego korekte w trakcie procesu.
W polskim systemie polityki planistycznej ocenie poddaje si¢ poszczegdlne aspekty zago-
spodarowania przestrzennego na podstawie ustalanych miernikéw, ktére ukazuja ilosciowe
i jako$ciowe zmiany w czasie. Kontrolowanie efektéw przedsiewziec urbanistycznych przy-
czynia si¢ do wzrostu powszechnej wiedzy wéréd mieszkanicéw i podmiotéw zaangazowa-
nych w procesy rozwojowe miast. Monitorowanie pozwala na formutowanie wskaznikéw,
a na ich podstawie — tworzenie rankingdw.

W odniesieniu do procesu rewitalizacji system monitoringu sktada si¢ z 2 podsyste-
méw (Jarczewski, Jezak 2010: 12). Pierwszy stuzy zidentyfikowaniu obszaréw problemo-
wych i dotyczy terenéw zainwestowanych, natomiast drugi bezposrednio ocenia rezulta-
ty bedace nastgpstwem prowadzonych dziatar rewitalizacyjnych (Jarczewski, Jezak 2010:
12). Wyniki obserwacji polityki przestrzennej samorzadéw, trendy rozwojowe i osiagniecia
spowodowane realizacja przedsiewzie¢ urbanistycznych powinny by¢ regularnie podawa-
ne do wiadomosci publicznej w spoteczno$ciach lokalnych. W polskich uwarunkowaniach
prawnych najscislejszej kontroli poddawany jest system ochrony srodowiska przyrodniczego.

PODSUMOWANIE

Dziatalno$¢ rozwojowa miast, w tym rewitalizacyjna, w duzej mierze opiera si¢ na realiza-
cji przedsigwziec urbanistycznych. W procesach odnowy miast wystepuja wszystkie typy
przedsiewziec urbanistycznych: ochronne, inicjujace swobodny rozwdj, udoskonalajace prze-
strzen, pobudzajace rozwéj, ofertowe i polegajace na metamorfozie urbanistycznej. W tabe-
li 1 dokonano klasyfikacji analizowanych w rozdziale instrumentéw urbanistyki operacyjnej
z uwagi na kierunek ich oddziatywania.

Wdrazanie zamierzen rozwojowych nast¢puje z zastosowaniem instrumentéw opera-
cyjnych stuzacych osiaganiu wyznaczonych uprzednio celéw. Zadaniem samorzadéw jest
wykorzystanie wszystkich szans inwestycyjnych, na ktére pozwala biezaca sytuacja gospo-
darcza, co jest jednoznaczne z koniecznoscig doboru odpowiednich narzedzi. Potencjatu
w tym zakresie dostarcza dziedzina urbanistyki operacyjnej, bedaca sztuka skutecznego
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urzeczywistniania koncepcji dotyczacych zagospodarowania przestrzeni i odpowiadajaca na
potrzeby doskonalenia przestrzeni miejskiej, rozwoju spoteczno-gospodarczego, poprawy
warunkéw zamieszkania i jakosci srodowiska.

Systemowe uwarunkowania polityki planistycznej w Polsce dostarczaja wielu narzedzi
urbanistyki operacyjnej. Z perspektywy gospodarki przestrzennej kluczowe s dokumenty
planistyczne pozwalajace na bezposrednie kreowanie zmian w tkance urbanistycznej. Dla
prowadzenia polityki przestrzennej obszaréw zdegradowanych decydujace znaczenie majg
gminne programy rewitalizacji, miejscowe plany rewitalizacji oraz Specjalne Strefy Rewi-
talizacji. Mozliwos¢ wptywu na rozwéj urbanistyczny dostarczaja ponadto: regulacje nie-
formalne, zakazy i nakazy, masterplany, koncepcje urbanistyczne i konkursy deweloperskie.
W praktyce planistycznej duza role odgrywaja narzedzia wstrzymujace zmiany w zagospo-
darowaniu przestrzennym, majace na celu ochrong istniejacych zasobéw. Wspomaganiu
proceséw rozwojowych stuza takze instrumenty fiskalne (np. optaty, podatki, subsydia) oraz
posrednie zobowigzania wiascicieli nieruchomosci i inwestoréw. Transakcje obrotu nieru-
chomosciami i inwestycje zalicza si¢ do instrumentéw urbanistycznych o wymiarze eko-
nomicznym. W planowaniu i realizacji inwestycji miejskich na szczegélna uwage zastuguja
narzedzia spoleczne i migkkie, w tym: partnerstwo wszystkich podmiotéw zaangazowa-
nych w przedsigwzigcie, procesy rozwojowe oparte na negacjach i perswazji, partycypacja
spoleczna oraz promocja i marketing. Monitoring przedsiewzi¢é urbanistycznych warun-
kuje sprawna realizacj¢ zamierzen, pozwalajac na spoleczng kontrole przebiegu procesu.

TAB. 1. Klasyfikacja instrumentdw urbanistyki operacyjnej
z uwagi na kierunek ich oddziatywania

INSTRUMENTY URBANISTYKI OPERACYJNEJ
LP. KATEGORIE PRZYKLADY

Dokumenty planistyczne
Dokumenty polityki rewitalizacyjnej

1. | Planistyczne Decyzje i rozstrzygniecia lokalizacyjne
Koncepcje urbanistyczne
Masterplany

Wsparcie finansowe
Bartery i ulgi
2. | Ochronne Regulacja wysokosci podatkdw
Zakazy i nakazy stosowane w dokumentach planistycznych
Uchwaty krajobrazowe

Zakup nieruchomosci
Obrotu Wyw+0§zczen|e lub przejecie nieruchomosci
3. ; P Darowizny
nieruchomosciami o . . s
Scalanie i podziaty nieruchomosci
Wymiany gruntow
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Fiskalne
(podatki i optaty)

Inwestycji

Partnerstwa
i wspétpracy

Negocjacii
i perswazji

Partycypaciji
spotecznej

Marketingu
terytorialnego
i promociji

Monitoringu
przedsiewziec
urbanistycznych

INSTRUMENTY URBANISTYKI OPERACYJNEJ

Podatki od czynnosci cywilnoprawnych

Optaty (np. z tytutu uzytkowania wieczystego, sqdowe, notarialne oraz adiacenckie)
Podatki (np. od przychodu ze sprzedazy nieruchomosci oraz od dochodu z najmu)
Renty planistyczne i dochody z tytutu prywatyzacji zasobu publicznego

Subsydia i inne regulacje

Optaty z tytutu dojazdu do realizowanej inwestycii

Umowy urbanistyczne

Zobowigzania wynikajgce z ustalen miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (MPZP)

Wtgczanie podmiotow prywatnych w finansowanie infrastruktury publicznej w trakcie
realizacji procesu budowlanego z wykorzystaniem przepisdw ustawy Lex deweloper
Wymogi zapewnienia dojazdu do budynku lub powstania inwestycji towarzyszqcej
przy wniosku o sporzgdzenie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (MPZP)

Inwestycje publiczne

Inwestycje finansowane ze §rodkéw wtasnych

Inwestycje wspotfinansowane z dotacji przyznawanych z budzetu UE

Inwestycje wspotfinansowane ze srodkéw grantowych

Przedsiewziecia remontowe i konserwatorskie obiektéw zabytkowych realizowane
w ramach dotacji celowych

Partnerstwo publiczno-prywatne

Parki przemystowe

Stowarzyszenia branzowe

Inkubatory przedsiebiorczosci

Inne podmioty wspierajgce rozwdj biznesu

Zarzqgdzanie przedsiewzieciem urbanistycznym

Powotanie komdrek organizacyjnych inicjujgcych wspétprace

Kultura dialogu i dobrej argumentacii

Zachowanie réwnowagi intereséw obu stron

Wykorzystanie narzedzi prawnych do budowania srodowiska wspotpracy na réznych
poziomach partnerstwa i organizacji

Konsultacije spoteczne
Inicjatywy oddolne

Sondaze i wywiady fokusowe
Panele obywatelskie
Warsztaty i dyskusje publiczne

Dokumenty informacyjne, broszury i informatory
Strony internetowe

Profile w mediach spotecznosciowych
Dziatalno$¢ mediéw lokalnych

Organizacja spotkan, konferencji i wydarzen

Kontrola wskaznikéw rozwojowych

Cykliczne raporty

Sprawozdania

Aktualizacja postepdw realizowanych przedsiewziec
Jasny podziat zadan w zakresie prowadzenia monitoringu
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Zagadnienie partycypacji spotecznej bywa réznie rozumiane i interpretowane. Chociazby
w brytyjskiej literaturze mozna napotka¢ poglad, Ze proces partycypacyjny jest dobrowol-
nym dzialaniem na rzecz wspdlnych intereséw, celéw, wartosci (Brodie i in. 2009: 14). Zgod-
nie z definicja, ktéra mozna znalez¢ w publikacjach amerykaniskich, partycypacja spoteczna
jest formg dwustronnej komunikacji wraz z interakcja, dzigki ktérej wartosci publiczne, po-
trzeby i obawy uwzgledniania si¢ w podejmowanych decyzjach, ktére sa dzigki temu lepsze
i wspierane przez spotecznos¢. W badaniach poréwnujacych definicje partycypacji stwier-
dzono, ze wigkszo$¢ z nich zawiera nastgpujace cechy wspélne:

a) jest to proces, ktéry dotyczy podejmowanych decyzji administracyjnych,

b) partycypacja spoteczna nie jest dziataniem, ktérego celem jest informowanie spotecz-
nosci o planowanych dziataniach, a polega na interakji z interesariuszami i uwzgled-
nianiu opinii publicznej,

c) proces partycypacyjny nie jest dziataniem przypadkowym, a forma planowanego i zor-
ganizowanego angazowania spoteczeristwa,

d) uczestnicy procesu partycypacyjnego maja wptyw na podejmowane decyzje (Creighton
2005: 7).
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Chociaz w literaturze przedmiotu nie ma jednej ogélnie przyjetej definicji partycypacii,
wszystkie akcentuja istotno$¢ zaangazowania spolecznosci oraz faktycznego wystuchania jej
glosu i uwzglednienia go w planowanych dziatania.

4.1/ ROLA PARTYCYPACIJI SPOLECZINEJ
W PROCESACH REWITALIZACJI
| PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Partycypacja spoteczna w procesach prowadzonych w gminach moze przyjmowac¢ charakter
bierny i czynny. Charakter bierny wiaze si¢ z prawem do informacji, mozliwosci zgtaszania
skarg, opinii i doradzania. Charakter czynny partycypacji oznacza za$ mozliwo$¢ wyrazania
sprzeciwu, zgody i wspétdecydowania. Partycypacja sktada si¢ wigc z nastepujacych 4 pod-
stawowych elementow:

a) udzielanie informacij,

b) pozyskiwanie informacji,

¢) wchodzenie w interakcje dzigki konsultacjom,

d) wspétdecydowanie (Kaczmarek, Wojcik 2015: 220).

Partycypacja spoleczna jest istotna z punktu widzenia zaréwno samorzadu, jak i inte-
resariusza podejmowanych dziatan. Przedstawicielom gminy umozliwia pozyskanie infor-
macji i wiedzy o charakterystyce danego miejsca, co w konsekwencji daje sposobnosé lep-
szego zaprojektowania interwencji, jej celéw i rozwigzan odpowiadajacych na faktyczne
zapotrzebowanie obszaru. Wejscie w dialog z interesariuszami pozwala z kolei pozna¢ po-
mysty i potrzeby, ktére umozliwig skuteczne zaplanowanie dzialtar. Interesariusze procesu
uzyskuja natomiast dostep do informacji i mozliwo$¢ poszerzenia wiedzy o planowanych
w gminie procesach. Dzieki wspétuczestniczeniu w planowaniu wzmacniajg si¢ relacje spo-
teczne i swiadomos¢ mozliwosci wspétdecydowania o otaczajacej mieszkaricéw przestrzeni.

Zaréwno gminny program rewitalizacji, jak i dokumenty planistyczne, szczegdlnie Stu-
dium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego, sa dokumentami dtugofalowymi.
Zaniedbanie procesu partycypacyjnego na etapie tworzenia tych dokumentéw zwicksza
ryzyko generowania konfliktéw w momencie ich wdrazania (Zylski 2016: 77).

4.2/ KIM SA INTERESARIUSZE PROCESOW
REWITALIZACIJI | PLANISTYCZINYCH?

Kluczem do skutecznie prowadzonego procesu partycypacyjnego, z ktérego kazda z zaan-
gazowanych stron wyciggnie pozyteczne wnioski, jest trafne zdefiniowanie grup interesa-
riuszy.
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Ustawa o rewitalizacji, ktéra wprost wskazuje interesariuszy procesu rewitalizacji, wy-

réznia kilka ich grup, ze szczegélnym uwzglednieniem oséb bezposrednio zwigzanych z ob-

szarem rewitalizacji. I tak zgodnie z art. 2 ust. 2 u.o.r. za interesariuszy w procesie rewita-

lizacji uwaza sie:

a) mieszkaricéw wyznaczonego obszaru rewitalizacji, w tym:

whascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,

zarzgdeéw nieruchomosci znajdujacych si¢ w granicach OR, m.in. spétdzielnie
i wspdlnoty mieszkaniowe, spoleczne inicjatywy mieszkaniowe, towarzystwa bu-
downictwa spotecznego.

b) pozostatych mieszkaric6w miasta, ktérzy sa zainteresowani zmianami planowanymi

w ramach dziatan rewitalizacyjnych,

¢) podmioty gospodarcze, ktére prowadza lub sg zainteresowane prowadzeniem dziatal-

nosci na terenie gminy,

d) podmioty spoteczne, ktére prowadza lub s3 zainteresowane prowadzeniem dziatalnosci

na terenie gminy, w tym organizacje pozarzadowe i grupy nieformalne,

e) przedstawicieli wladzy publicznej takich jak:

wojt, burmistrz lub prezydent miasta, ktéry jest odpowiedzialny za tworzenie GPR
i proces konsultacyjny, rozpatrzenie uwag oraz przediozenie dokumentu radzie
gminy do uchwalenia,

pracownicy urzedu gminy, ktérzy odpowiadaja za sporzadzenie dokumentu lub
stuza wykonawcy wiedza merytoryczng i wsparciem; wspieraja tez komunikacije
miedzy mieszkaricami a osobg odpowiedzialng za realizacj¢ dokumentu,

rada gminy, ktéra jest odpowiedzialna za uchwalanie gotowych, przediozonych
przez wéjta, burmistrza lub prezydenta, miasta dokumentéw,

instytucje opiniujace i uzgadniajace dokument odpowiedzialne za zaopiniowanie
GPR po przeprowadzonym procesie konsultacyjnym,

f) podmioty realizujace na obszarze rewitalizacji uprawnienia Skarbu Paristwa.

Z kolei w procesach planistycznych interesariuszy dzieli si¢ w zaleznosci od podmiotu,

ktéry reprezentuja. Zgodnie z tym podziatem mozna wyrézni¢ nast¢pujace grupy intere-

sariuszy:

a) przedstawiciele wladzy publicznej, ktérych zadaniem jest organizacja procesu plani-

stycznego wraz z procesem partycypacyjnym:

wojt, burmistrz lub prezydent miasta, ktéry jest odpowiedzialny za tworzenie do-
kumentéw planistycznych oraz przeprowadzenie procedury prowadzacej do uchwa-
lenia dokumentéw, w tym wieloetapowy proces konsultacyjny, rozpatrzenie wnio-
skéw i uwag oraz przedlozenie dokumentu radzie gminy do uchwalenia,
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—  pracownicy urzedu gminy, ktérzy odpowiadajg za sporzadzenie dokumentu lub
stuzg projektantowi wiedza merytoryczng i wsparciem; wspieraja tez komunikacje
miedzy mieszkaricami a osobg odpowiedzialng za realizacje dokumentu,

— rada gminy, ktéra jest odpowiedzialna za uchwalanie gotowych, przedtozonych
przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, dokumentéw,

—  instytucje opiniujace i uzgadniajace dokument sa odpowiedzialne za sporzadzanie
wytycznych i wnioskéw dla rozwiazan planistycznych oraz za opiniowanie i uzgad-
nianie gotowego projektu dokumentu w zakresie wtasnych kompetencji,

—  gminna komisja urbanistyczno-architektoniczna, powotana przez wéjta, burmistrza
lub prezydenta miasta, ktéra skiada si¢ ze specjalistéw z dziedziny architektury
i urbanistyki, odgrywa role doradcza dla projektu dokumentu planistycznego,

mieszkanicy zainteresowani zmianami przestrzennymi w gminie:

- mieszkanicy gminy, ktérych potrzeby powinny by¢ bezdyskusyjnie uwzgledniane;
do grupy tej nalezg reprezentanci réznych stanowisk, m.in. mieszkaricy zabudowy
wielorodzinnej, jednorodzinnej, lokalni przedsigbiorcy, zarzadcy nieruchomosci,

—  partnerzy spoleczni maja istotny gtos z uwagi na dbanie o dobro lokalnej spotecz-
nosci; naleza do nich m.in. organizacje pozarzadowe, rady osiedli, rady soteckie,

wiasciciele nieruchomosci, ktérzy przewaznie sa rowniez mieszkaricami gminy, jednak

w przypadku zmian przestrzennych reprezentujg oni grupe posiadajaca nieruchomosci

i zainteresowang ich warto$cig,

inwestorzy sa szczegélnie istotni z powodu tworzenia miejsc pracy i podnoszenia war-

to$ci nieruchomosci; nie zawsze ich propozycje rozwojowe moga mie¢ korzystny wptyw

na mieszkancéw gminy; do grupy inwestoréw naleza przedsigbiorcy, deweloperzy,

projektanci odpowiedzialni za opracowanie projektéw dokumentéw sg potrzebni na
kazdym etapie konsultacji spotecznych, poniewaz tworzac projekt dokumentu, musza
taczy¢ dobro intereséw publiczny i prywatnych, niekoniecznie zbiezne; posiadaja tez
wiedze techniczng i merytoryczna w zakresie urbanistyki i planowania przestrzennego

(Dobosz-Mucha i in. 2017: 53-54).

Analiza grup interesariuszy identyfikowanych w ramach polityki rewitalizacyjnej i prze-

strzennej wykazuje, ze wiele kategorii zidentyfikowanych w ramach obu polityk si¢ powta-

rza. W tabeli 2 przedstawiono pokrywajace si¢ katalogi interesariuszy obu proceséw oraz

réznice miedzy nimi. Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze wigkszo$¢ grup interesariuszy w obu

procesach, planistycznym i rewitalizacji, jest taka sama. Szczegélnie istotna jest przy tym

najwazniejsza grupa odbiorcéw planowanych dziatar, czyli mieszkancy i uzytkownicy prze-

strzeni objetej dzialaniami. Z tego powodu mozliwe wydaje si¢ taczenie procedur opraco-

wywania dokumentéw planistycznych i rewitalizacyjnych. Grupa interesariuszy, do ktérej

szczegolnie kierowane sg dziatania rewitalizacyjne, prowadzone na fragmencie gminy usta-

wowo ograniczonym do powierzchni nieprzekraczajacej 20% powierzchni calej gminy i do
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TAB. 2. Podobienstwa i réznice w katalogach interesariuszy procesu
rewitalizacji i procesu planowania przestrzennego

ELEMENTY WSPOLNE MIEDZY ROINICE MIEDZY
KATALOGAMI INTERESARIUSZY KATALOGAMI INTERESARIUSZY
Przedstawiciele wtadzy publicznej: wojt, burmistrz Gminna komisja urbanistyczno-architektoniczna
lub prezydent miasta, pracownicy urzedu gminy, (proces planowania przestrzennego)
rada gminy Podmioty realizujgce uprawnienia Skarbu Panstwa
Mieszkancy gminy na OR (proces rewitalizaciji)

Podmioty spoteczne
Podmioty gospodarcze
Instytucje opiniujgce i uzgadniajgce dokument

Irédto: opracowanie wiasne

30% jej mieszkaricéw (art. 10 ust. 2 u.o.r.), zawiera si¢ w grupie interesariuszy, do ktérych
kierowane sg procesy planistyczne obejmujace cata gmine.

4.3/ SICZEGOLNE MIEJSCE PARTYCYPACJI SPOLECINE)
W PROCESIE TWORZENIA | WDRAZANIA
GMINNEGO PROGRAMU REWITALIZACII

Nie tylko w publikacjach naukowych, ale i krajowych aktach prawnych wskazuje si¢ na istotne
znaczenie dziatan partycypacyjnych. Bardzo silny nacisk na udziat spotecznosci w kreowa-
niu przestrzeni, ktéra zamieszkuja, natozyta ustawa o rewitalizacji. W jej zapisach uwzgled-
niono zaangazowanie spotecznosci lokalnej zaréwno na etapie tworzenia GPR niezb¢dnego
do prowadzenia procesu rewitalizacji, jak i podczas jego wdrazania. Partycypacji spotecznej
poswigcony jest rozdziat 2 ustawy o rewitalizacji. Zgodnie z zapisami ustawy partycypacja
jest prowadzona na etapie przygotowania, prowadzenia i oceny procesu rewitalizacji w taki
sposob, aby interesariusze mieli mozliwo$¢ aktywnego zaangazowania si¢ na kazdym etapie.

Zgodnie z art. 5 ust. 2 u.o.r. przygotowanie, prowadzenie i ocena procesu rewitalizacji
polegaja przede wszystkim na:

a) poznaniu potrzeb i oczekiwan interesariuszy oraz dazeniu do spéjnosci planowanych
dziatan z tymi potrzebami i oczekiwaniami,

b) prowadzeniu skierowanych do interesariuszy dziatan edukacyjnych i informacyjnych
o procesie rewitalizacji, w tym o istocie, celach, zasadach prowadzenia rewitalizacji, wy-
nikajacych z ustawy i o przebiegu tego procesu,

¢) inicjowaniu, umozliwianiu i wspieraniu dziatan stuzacych rozwijaniu dialogu migdzy
interesariuszami i ich integracji wokét rewitalizacj,
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d) zapewnieniu udzialu interesariuszy w przygotowaniu dokumentéw dotyczacych rewi-

talizacji, w szczegélnosci GPR,

e) wspieraniu inicjatyw zmierzajacych do zwigkszania udziatu interesariuszy w przygo-

towaniu i realizacji GPR,

f) zapewnieniu w czasie przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji mozliwosci

wypowiedzenia si¢ przez interesariuszy.

W procesie rewitalizacji rézne dzialania partycypacyjne towarzysza kazdemu etapo-

wi procesu. W tabeli 3 przedstawiono sposoby wlaczenia spotecznego z uwzglednieniem

wszystkich etapéw zwigzanych z opracowaniem i funkcjonowaniem GPR.

TAB. 3. Partycypacja spoteczna w procesie rewitalizacji

z podziatem na etapy tworzenia GPR

ETAPY TWORZENIA GPR

UCHWALA W SPRAWIE
WYINACIZENIA OBSZARU
IDEGRADOWANEGO
| OBSZARU REWITALIZACJI

UCHWALA W SPRAWIE

PRZYSTAPIENIA DO
OPRACOWANIA GPR

OPRACOWANIE GPR

PRZYGOTOWANIE GPR

UCHWALA W SPRAWIE
PRZYJECIA GPR

WDRAZANIE GPR

OBOWIAZKOWE

KONSULTACJE

TAK

NIE

TAK

NIE

SPOLECINE

FORMY KONSULTACJI SPOLECINYCH

OBLIGATORYJNE

Zbieranie uwag
w formie papierowej
i elektronicznej

NIE

NIE

Lbieranie uwag
w formie papierowej
i elekironicznej

NIE

INNE DZIALANIA

Spotkania, debaty, warsztaty,
ankiety, wywiady, wykorzystanie grup
przedstawicielskich lub zbieranie
uwag ustnych

Informowanie poprzez
upublicznienie
informaciji o podjetej
uchwale

Naboér otwarty na

przedsiewziecia

NIE rewitalizacyjne;
warsztaty, spacery

studyjne, debaty

Spotkania, debaty, warsztaty,
ankiety, wywiady, wykorzystanie grup
przedstawicielskich lub zbieranie uwag
ustnych

Dziatalno$¢ Komitetu
Rewitalizacji,
kampanie
informacyjne,
spotkania
z interesariuszami

NIE

Irédto: opracowanie K. Spadto, materiaty edukacyjne Centrum Doradztwa Rewitalizacyjnego IRMIR
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4.3.1/ KONSULTACJE SPOLECINE

Zgodnie 7z art. 5 ust. 1 uv.o.r. jedng z wazniejszych przewidzianych w tym akcie prawnym
form partycypacji sa konsultacje spoleczne, ktére stosuje si¢ przede wszystkim w trakcie
przygotowywania GPR. Konsultacje spoleczne sa wazne do prawidtowego zaplanowania
procesu rewitalizacji, poniewaz stanowia papierek lakmusowy pozwalajacy gminie spraw-
dzi¢, czy koordynowane przez nia prace idg w dobrym kierunku — czy przygotowywana in-
terwencja odpowie na realne potrzeby interesariuszy. Dzigki zastosowaniu tego narzedzia
gmina zyskuje tez pewno$¢, ze prowadzone przez nig zadania zwigzane z przygotowaniem
i realizacja GPR nie majg charakteru wykluczajacego.

Ustawa o rewitalizacji wskazuje, kiedy nalezy obowigzkowo wykorzysta¢ konsultacje
spoteczne w celu poznania opinii interesariuszy procesu. Warto jednak korzystac z tej formy
partycypacji spotecznej takze na innych etapach przygotowania, ale i realizacji GPR, szcze-
gblnie w przypadku koniecznosci podjecia niejednoznacznych decyzji czy zastosowania in-
nowacyjnych, nieznanych rozwigzan, ktére moga budzi¢ watpliwosci lokalnej spotecznosci.

Jesli chodzi o obowiazkowe konsultacje spoteczne, ustawa o rewitalizacji wskazuje, ze
nalezy je przeprowadzié, by pozna¢ opini¢ interesariuszy w sprawie projektéw uchwat do-
tyczacych najwazniejszych momentéw w procesie tworzenia GPR.

Trzydziestodniowemu procesowi konsultacji spotecznych obowiazkowo musza by¢
poddane 4 uchwaty:

1) W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji — konsultacje
spoteczne tej uchwaty maja na celu potwierdzenie przez interesariuszy prawidtowosci
wskazania granic OZ i OR; w przypadku deklaracji zamiaru ustanowienia narzedzi, ja-
kie na tym etapie przewiduje u.o.r. (prawo pierwokupu lub/i zakazu wydawania DWZ),
konsultacji poddawana jest ich zasadnos¢ z punktu widzenia interesariuszy procesu.

2) W sprawie przyjecia GPR — konsultacje spoteczne tej uchwaty maja na celu poznanie
opinii interesariuszy na temat zaplanowanej interwencji, m.in. przyjetych celéw, kté-
rych osiggniecie pozwoli na wyjscie obszaru rewitalizacji ze stanu kryzysowego, zapla-
nowanych dziatari, dzigki realizacji ktérych zostang osiagniete cele rewitalizacji, oraz
zaplanowanych do uzycia w procesie narz¢dzi urbanistyki operacyjnej (SSR, MPR).

3) W sprawie zasad wyznaczania sktadu i funkcjonowania Komitetu Rewitalizacji — kon-
sultacje spoleczne tej uchwaly maja na celu poznanie opinii interesariuszy na temat
sposobu wytaniania, roli i zakresu dziatania KR, ztozonego z szerokiego grona intere-
sariuszy, ktérzy czuwaja nad wlasciwym przebiegiem procesu rewitalizacji.

4) W sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji SSR — celem tych konsultacji jest
poznanie opinii interesariuszy na temat zasadnosci wykorzystania proponowanych
w uchwale narzedzi; SSR jest istotnym narzedziem do poprawy sytuacji mieszkaniowej
mieszkanicéw OR, jak tez planowania przestrzennego gminy; konsultowana uchwata
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jest fakultatywna — od decyzji gminy zalezy, czy proces rewitalizacji bedzie prowadzony
z uzyciem SSR.

Szczegélnym przyktadem jest natomiast procedura sporzadzania miejscowego planu
rewitalizacji, ktory jest narzedziem fakultatywnym w procesach rewitalizacji. Wtaczenie
spoteczne odbywa si¢ na zasadach zgodnych z ustawg o planowaniu przestrzennym, jednak
z uwagi na to, ze MPR jest instrumentem urbanistyki operacyjnej, osadzonej w procesie
rewitalizacji (art. 15 ust. 1 pkt 13 u.o.r.), wymaga réwniez zastosowania zasad partycypacji
spotecznej wynikajacych z art. 5 ustawy o rewitalizacji.

Ustawa o rewitalizacji wskazuje rézne formy konsultacji, z ktérych czes¢ nalezy stoso-
waé obowiazkowo, natomiast sposréd innych form mozna wybrac te, ktére sa odpowiednie
do przedmiotu konsultacji. Ponizej przedstawiono obowiazkowe i fakultatywne formy kon-
sultacji przewidziane w u.o.r. z uwzglednieniem technik szczegélnie przydatnych przy
konsultowaniu planowanych zmian przestrzenno-funkcjonalnych na OR.

Obligatoryjnymi formami konsultacji spotecznych, wyszczegélnionymi w art. 6 ust. 3
u.0.1., 53

1) Zbieranie uwag w postaci papierowej lub elektronicznej — opiera si¢ na indywidualnie
opracowanym formularzu konsultacyjnym, ktérego forma powinna by¢ czytelna i zro-
zumiata dla interesariuszy; formularz w formie papierowej ma by¢ dostepny w urzedzie
gminy, jak réwniez w miejscach czgsto odwiedzanych przez mieszkaricéw; formularz
w formie elektronicznej powinien by¢ dostgpny na stronie internetowej urzedu gmi-
ny i w Biuletynie Informacji Publicznej; moze by¢ réwniez zamieszczony w mediach
spotecznosciowych lub na stronach internetowych jednostek zaangazowanych w pro-
ces rewitalizacji;

oraz co najmniej 2 z ponizszych form:

2) Spotkania — powinny by¢ organizowane w formie otwartej dla wszystkich interesariu-
szy procesu rewitalizacji, w godzinach dogodnych dla wszystkich zainteresowanych;
spotkania powinny by¢ ztozone z 2 czgéci — teoretycznej, w ramach ktérej szczegéto-
wo informuje si¢ uczestnikéw o celu spotkania, i czesci, w ktérej uczestnicy beda mieli
mozliwo$¢ swobodnej wypowiedzi, zadania pytan, zgloszenia swoich uwag i watpli-
woscl.

3) Debaty — podstawg dla tej formy jest przeprowadzenie konstruktywnej dyskusji mie-
dzy osobami opracowujacymi GPR a interesariuszami procesu rewitalizacji, ktérej
efektem bedzie wypracowanie kompromisu z uwzglednieniem potrzeb uczestnikéw;
do technik stosowanych w ramach tej formy nalezy m.in. kawiarnia obywatelska, kt6-
ra stuzy przede wszystkim stworzeniu otwartego forum do dyskusji.
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Warsztaty — podobnie jak spotkania powinny sktadad si¢ z czgéci informacyjno-edu-
kacyjnej oraz czgéci poswieconej otwartej dyskusji; ta forma umozliwia wykorzysta-
nie réznych technik i metod, dzigki ktérym wchodzi si¢ w interakcje z uczestnikami;

w dziataniach dotyczacych zmian przestrzennych wykorzystuje si¢ m.in. nast¢pujace

rodzaje warsztatow:

a) Future City Game — dzigki tej technice warsztatowej tworzy si¢ wizj¢ spoteczna,
gospodarcza, przestrzenng danego miejsca; polega ona na pracy grupowej mode-
rowanej przez mistrza gry; w ramach warsztatu dokonuje si¢ m.in. analizy proble-
moéw globalnych, lokalnych, perspektyw rozwojowych, pomystéw na przysztosé,
wizji rozwoju oraz podejmuje si¢ dyskusje o mozliwosciach i realizacji projektu,

b) Planning for Real — ta technika warsztatowa wspiera projektowanie zmian w za-
gospodarowaniu przestrzeni; w tym celu tworzona jest makieta przestrzenna oma-
wianego obszaru, co wspiera dyskusje na temat planowanych zmian w zagospoda-
rowaniu,

¢) planowanie partycypacyjne — na pierwszym etapie tej techniki zostaja zbadane
potrzeby i oczekiwania spotecznosei lokalnej, na drugim w ramach spotkania
warsztatowego wypracowuje sie¢ rozwigzania stanowiace odpowiedz na wnioski;
na etapie trzecim na podstawie wnioskéw projektanci opracowujg rézne warianty
zagospodarowania przestrzeni.

Spacery studyjne — technika umozliwia poznanie opinii interesariuszy i potwierdzenie
wezesniejszych zalozen; spacer umozliwia poznanie przez uczestnikéw obszaru rewi-
talizacji wraz ze wskazaniem zdiagnozowanych probleméw i potencjaléw; terenowa
forma spaceréw umozliwia podjecie dyskusji na podstawie opracowanego wezesniej
scenariusza, a pozyskane opinie pozwalaja na zweryfikowanie podjetych zatozen i opra-
cowanie odpowiednich dla przestrzeni rozwiazari.

Ankiety — stuzg poznaniu opinii interesariuszy procesu; ich forma nie powinna by¢

zbyt dluga, a pytania zbyt ztozone i skomplikowane; najlepiej sprawdzajg si¢ pytania

zamknigte, ktére pozwalajg uzyskaé precyzyjne odpowiedzi; mozna tez stosowac pyta-
nia otwarte i pélotwarte.

Wywiady — umozliwiaja poznanie szczegétowych odpowiedzi od interesariuszy proce-

su rewitalizacji; stosuje si¢ pytania otwarte i pélotwarte; wywiady maja forme dialogu

prowadzonego na podstawie opracowanego wczesniej formularza z pytaniami, ktérego
wickszg czg$¢ powinny zajmowaé wypowiedzi respondenta.

Wykorzystanie grup przedstawicielskich — polega na wspétpracy z dziatajacymi juz

grupami interesariuszy, np. rada pozytku publicznego.

Zbieranie uwag ustnych — uwagi w tej formie mozna zbiera¢ podczas przeprowadzania

innych form konsultacyjnych (np. spotkani) i w jednym z wyznaczonych do tego celu

miejscu, np. w konkretnym pokoju urzedu gminy (Dobosz-Mucha i in. 2017: 83-90;

Jadach-Sepioto 2018: 179-180).
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4.3.2/ INNE DZIALANIA PARTYCYPACYJNE

Pod nazwg innych dziatan partycypacyjnych, rozumianych w duchu u.o.r., kryja sie dziata-
nia zapewniajace wiaczenie spoleczne wykraczajace poza same konsultacje, stosowane na
réznych etapach tworzenia i funkcjonowania GPR lub petniace inng funkcje (np. zwigzane
z informowaniem). Wykorzystuja one techniki typowe dla konsultacji spotecznych lub si¢gaja
po inne metody. Czesto pod tym pojeciem kryja si¢ dojrzate formy partycypacji spotecznej,
ktére pozwalajg interesariuszom nie tylko na wspétdecydowanie, ale tez na wspétkreowa-
nie procesu rewitalizacji. Wiecej na ten temat réznych form partycypacji mozna przeczytac
w rozdziale 3.

Przejawem takiej dojrzalej partycypacji jest whaczenie interesariuszy do etapu zgta-
szania i realizowania przedsiewzigé rewitalizacyjnych zaplanowanych w ramach GPR.
W konsekwencji stajg si¢ oni partnerami gminy we wdrazaniu procesu rewitalizacji, a po-
srednio w kreowaniu i realizowaniu lokalnej polityki rozwojowej. Gmina moze zapewnié
tego rodzaju wiaczenie spoteczne przez otwarty nabér do przedsiewzieé rewitalizacyjnych
na etapie przygotowania programu. Nabér odbywa si¢ na zasadach okreslonych przez gmi-
ng, na specjalnie opracowanym formularzu. Prawidlowe wypetnienie formularza zgtosze-
niowego i wykazanie gotowosci do realizacji zgtaszanego projektu umozliwia wiaczenie go
na liste przedsigwzie¢ podstawowych lub uzupetniajacych w GPR. Projekty mogg zgtaszac
m.in. przedstawiciele jednostek miejskich, przedsigbiorcy, wspélnoty i spétdzielnie miesz-
kaniowe, organizacje pozarzadowe, podmioty spoteczne. Jest to dziatanie, ktére w istotny
sposob wiacza interesariuszy w realizacje procesu, dzigki czemu aktywnie przyczyniajg sig
oni do wyprowadzenia obszaru rewitalizacji z sytuacji kryzysowe;.

Inng specjalna forma partycypacyjng zapewniajaca udziat interesariuszy w realizacji GPR
w sposéb ciagly jest powotanie Komitetu Rewitalizacji. Zgodnie z art. 7 u.o.r. komitet ma
stanowi¢ forum wspétpracy i dialogu miedzy interesariuszami procesu a organami gminy
w kwestiach zwigzanych z przygotowaniem, prowadzeniem i oceng GPR. Komitet petni
tez funkcje opiniodawczo-doradcza dla wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta. W skiad
komitetu wchodza m.in. przedstawiciele podmiotéw gospodarczych, organizacji pozarza-
dowych, mieszkaicéw obszaru rewitalizacji, innych podmiotéw spotecznych, urzgdu gminy.
Zasady wyznaczania sktadu komitetu, jak réwniez zasady jego funkcjonowania przyjmowane
s w drodze uchwaty rady gminy, ktéra obowiazkowo poddaje si¢ konsultacjom spotecznym.

Proces partycypacyjny jest tak zaplanowany w procedurze tworzenia i wdrazania GPR,
ze nie jest mozliwe opracowanie dokumentu bez udziatu interesariuszy. Obligatoryjne for-
my partycypacji, ktére nalezy zastosowaé na etapie projektéw uchwat, do pewnego stopnia
uzalezniaja opracowanie GPR od zgtaszanych przez interesariuszy opinii i uwag. Otwarty
nabdr na przedsigwzigcia jest z kolei dziataniem, dzieki ktéremu interesariusze s3 angazo-
wani na etapie zaréwno opracowania programu, jak i jego wdrazania, nierzadko przez wiele
lat obowigzywania GPR. Stworzenie listy projektéw nie jest wiasciwie mozliwe bez udzia-
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tu interesariuszy, a bez projektéw nie jest mozliwe przeprowadzenie interwencji i wypro-
wadzenie obszaru z sytuacji kryzysowe;.

4.4/ PARTYCYPACJA SPOLECINA W PROCESIE
PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jedna z naczelnych zasad sg
potrzeby interesu publicznego. Zgodnie z zapisami u.p.z.p. oznacza ona ,uogélniony cel
dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu spoteczeristwa lub
lokalnych spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym”. Zasadg t¢ sto-
suje si¢ przy tworzeniu lub zmianie zaréwno Studium uwarunkowar i kierunkéw rozwoju
przestrzennego, jak i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Procedura
partycypacyjna przy tworzeniu obu tych dokumentéw jest taka sama.

Obligatoryjnymi formami partycypacyjnymi wyszczegélnionymi w art. 11 u.p.z.p. sa:

a) ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia Studium lub planu w formie obwieszcze-
nia zamieszczonego w lokalnej prasie i przy wykorzystaniu form informacyjnych prze-
waznie uzywanych w gminie; w ogloszeniu zamieszcza si¢ informacje dotyczace for-
my, miejsca i terminu sktadania wnioskéw do projektu dokumentu,

b) wylozenie projektu Studium lub planu, ktére musi trwa¢ minimum 21 dni i by¢ zapla-
nowane w taki sposdb, aby wszyscy zainteresowani mieli mozliwos¢ wgladu w opraco-
wanie,

¢) w czasie 21 dni od wylozenia projektu organizowane jest spotkanie w formie dyskusji
publicznej, ktére ma charakter opiniodawczy, ale jego ustalenia nie sa wigzace dla wdjta,
burmistrza lub prezydenta miasta.

Okreslona w u.p.z.p. procedura w ograniczonym zakresie wiacza interesariuszy tylko
na poczatku prac nad dokumentacja planistyczng, poniewaz umozliwia jedynie sktadanie
wnioskéw. W zwiazku z tym diagnoza potrzeb i oczekiwan interesariuszy, ktéra jest najistot-
niejsza dla odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni, zostaje sprowadzona do mozli-
wosci zglaszania pomystéw dotyczacych jej funkcjonowania. Z uwagi na to, ze planowanie
przestrzenne nie sprowadza si¢ jedynie do projektéw inwestycyjnych, ale dotyczy przede
wszystkim mieszkaricéw i uzytkownikéw przestrzeni, niezwykle wazne jest, aby uwzgled-
nia¢ ich oczekiwania, a tym samym prowadzi¢ dobrze przygotowany i zaplanowany proces
konsultacyjny (Suchomska, Kotacz 2016: 29).

Z tego punktu widzenia w procesie partycypacyjnym dotyczacym opracowania do-
kument6éw planistycznych obszaru rewitalizacji, poza ustawowo wymaganymi rodzaja-
mi konsultacji, warto rozwazy¢ wlaczenie dodatkowych form wspétpracy z mieszkaricami,
np. warsztaty, spacery studyjne czy spotkania konsultacyjne, umozliwiajace uzyskanie satys-
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fakcjonujacych i wartosciowych efektow. Dzigki szeroko zakrojonej wspétpracy z interesa-
riuszami na kazdym etapie tworzenia dokumentéw mozna wypracowa¢ zatozenia akcep-
towane przez wszystkie strony.

Skuteczne zarzadzanie przestrzenia publiczna wigze si¢ z dotarciem do jak najszerszego
grona jej uzytkownikéw, natomiast podstawowsg funkcja partycypacji w planowaniu prze-
strzennym jest poznanie potrzeb tych odbiorcéw, ktérzy w najwickszej mierze korzystaja
z terenu objetego planami. Potrzeby zaréwno mieszkaricéw, jak i whascicieli nieruchomosci
mozna poznaé dzigki wnioskom i uwagom, ktére skiada si¢ na 2 odrebnych etapach kon-
sultacyjnych i kazdorazowo w czasie nie krétszym niz 21 dni, jak réwniez w trakcie obliga-
toryjnej debaty publicznej. Dzigki mozliwosci zglaszania uwag i wnioskéw interesariusze
stajg si¢ faktycznie zaangazowanymi uczestnikami procesu planistycznego, a ich zgtoszenia
moga stanowic istotne informacje dla oséb tworzacych projekty Studium czy MPZP, po-
niewaz wskazujg na faktyczne potrzeby uzytkownikéw obszaréw. Szczegélnie istotne jest
ukazanie i wykreowanie wéréd interesariuszy postaw odpowiedzialnych za dziatania, ktére
dziejg si¢ w ich gminie w zakresie zar6wno wlasnych intereséw, jak i ogétu korzystajacego
z objetej projektem przestrzeni.

Bardzo istotnym elementem partycypacyjnym jest umieje¢tne identyfikowanie mozli-
wych sytuacji konfliktowych, przygotowanie dla nich rozwigzan, a nastepnie okreslenie gru-
py interesariuszy, z ktérymi te newralgiczne sytuacje zostang oméwione. W konsekwencji
powinny zosta¢ wspélnie wypracowane rozwigzania sytuacji spornych, ktére zadowolg jak
najwickszg liczbe oséb. Ostatecznie etap ten powinna zamkna¢ informacja o koniecznych
do podjecia dalszych dziataniach i potencjatach dla wypracowanego rozwiazania.

Specyficznym dokumentem planistycznym jest miejscowy plan rewitalizacji, stanowiacy
szczegdlng forme MPZP. Aby MPR mégt zosta¢ uchwalony, gmina musi posiada¢ uchwa-
lony GPR, poniewaz MPR mozna opracowa¢ wytacznie w granicach obszaru rewitalizacji
i pod warunkiem wyrazenia woli dotyczacej wykorzystania tego instrumentu w programie
rewitalizacji. Procedura przygotowania MPR jest taka sama jak MPZP —jedyna réznica jest
konieczno$¢ opiniowania i uzgadniania projektu z Komitetem Rewitalizacji. MPR mozna
przyja¢ dla obszaru, dla ktérego jest juz przyjety MPZP, jako zmiang tego planu, ale tylko
pod warunkiem, ze plan ten nie wykracza poza granice obszaru rewitalizacji (Jadach-Sepioto
2018: 156-157). Wigcej na ten temat mozna przeczyta¢ w rozdziale 5.

Na przestrzen nie nalezy patrze¢ tylko przez pryzmat jej modernizacji, zagospoda-
rowania, przeksztatcania, ale przede wszystkim nalezy w niej widzie¢ mieszkaicéw, uzyt-
kownikéw. To oni sg kluczowi w jej ksztattowaniu. Dlatego tak wazne jest wlaczenie zasad
partycypacji spolecznej, okreslonej w ustawie o rewitalizacji, w proces opracowania MPR.
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4.5/ PARTYCYPACJA WARUNKIEM SKUTECZNOSCI
PROCESOW REWITALIZACJI | PLANISTYCZINYCH

O koniecznosci przeprowadzania konsultacji dokumentéw planistycznych méwi ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast o dziataniach partycypacyj-
nych w rewitalizacji — ustawa o rewitalizacji. Wydaje sie, ze swiadomos¢ wagi wiaczenia
spotecznego wzrasta dopiero od niedawna.

Opracowanie GPR i dokumentéw planistycznych jest zadaniem przedstawicieli wia-
dzy publicznej, ktérzy przygotowujac dokumenty strategiczne, podejmuja prébe zachowania
réwnowagi miedzy interesami mieszkanicéw i inwestoréw a ogélnym dobrem wspdlnym.
Z punktu widzenia wladz samorzadowych planowane dziatania s3 najlepsze dla rozwoju
gminy, wedtug interesariuszy proceséw moga one nie odpowiada¢ na potrzeby najbardziej
zainteresowanych, czyli uzytkownikéw obszaréw objetych zakresem opracowanych doku-
mentéw. Problem skutecznego prowadzenia procesu partycypacyjnego jest na tyle ztozony, ze
nierzadko brakuje zainteresowania politykami rozwojowymi ze strony interesariuszy procesu.

Z tego tez powodu szczeg6lnie istotne jest zaprojektowanie takiego systemu informo-
wania i komunikowania o podejmowanych dziataniach, aby dotrze¢ do jak najszerszego gro-
na interesariuszy. Liczne uczestnictwo interesariuszy w procesie konsultacyjnym umozliwia
wypracowanie zgodnego stanowiska. Dzigki temu zdecydowanie tatwiej bedzie osiagnaé
zakladane cele oraz poprowadzi¢ proces w sposéb efektywny i uzyteczny. Szeroki udziat
interesariuszy na kazdym z etapéw tworzenia dokumentéw umozliwia poznanie réznych
punktéw widzenia i potrzeb, uwzglednienie ich, wypracowanie kompromiséw, a w efekcie
doprowadzenie do spéjnego podejscia do podejmowanych dziatari i osiagnigcia sukcesu
(Jadach-Sepioto 2018: 178). Dzigki kompleksowo zaprojektowanemu procesowi wiaczenia
spotecznego mozliwe jest prowadzenie interwencji odpowiadajacej na potrzeby mieszkani-
cow, podmiotéw spotecznych, gospodarczych, inwestoréw.

W rewitalizacji proces partycypacyjny umozliwia zaangazowanie spoteczne na kazdym
etapie prowadzenia dziatari, daje mozliwos¢ wystuchania glosu interesariuszy, dopasowywania
i modyfikowania interwencji przez caty czas obowigzywania GPR. Idealne zobrazowanie
sedna dziatan partycypacyjnych w rewitalizacji stanowi zapis art. 2 ust. 1 u.o.r., méwiacy
o tym, ze rewitalizacja jest procesem wyprowadzania ze stanu kryzysowego wyznaczonych
obszaréw zdegradowanych, ktéry prowadzony jest przez interesariuszy rewitalizacji na
podstawie zapiséw GPR. Zgodnie z art. 5 u.o.r. ,partycypacja spoteczna obejmuje przygo-
towanie, prowadzenie i ocen¢ rewitalizacji w spos6b zapewniajacy aktywny udzial interesa-
riuszy, w tym poprzez uczestnictwo w konsultacjach spotecznych oraz w pracach Komitetu
Rewitalizacji”. Interesariusze sa wigc wlasciwymi realizatorami polityki rewitalizacyjnej, co
powoduje, iz wdrazajg ja na swoja odpowiedzialnos¢.
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PODSUMOWANIE

W procesie partycypacyjnym dotyczacym zaréwno dokumentéw planistycznych, jak i re-
witalizacyjnych katalog interesariuszy jest praktycznie taki sam. Réznice stanowi komisja
architektoniczno-urbanistyczna, ktéra ustawa o rewitalizacji identyfikuje nie jako osobnego
interesariusza, a jako podmiot opiniujacy projekt GPR. Podobny jest réwniez katalog pod-
miotéw i instytucji opiniujacych kazdy z dokumentéw — w trybie u.o.r. i u.p.z.p.

Znaczng réznicg jest kolejnos¢ w opiniowaniu dokumentéw —w procedurze GPR pierw-
szenistwo nad opiniowaniem dokumentu maja konsultacje spoteczne z mieszkaricami. Nato-
miast w procedurze planistycznej po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia projektu
dokumentu planistycznego interesariusze sktadaja do niego wnioski, nastepnie projekt jest
najpierw opiniowany przez instytucje opiniujace i uzgadniajace, a dopiero na koncu udo-
stepniany do ogélnego wgladu.

Inne s3 takze obowigzkowe formy prowadzenia dziatan partycypacyjnych. Ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza koniecznos¢ prowadzenia konsultacji
przez zbieranie wnioskéw do projektu dokumentu planistycznego, ktéry na etapie wyltoze-
nia do wgladu opinii publicznej jest poddawany dyskusji publicznej. Wydaje si¢, ze doku-
menty planistyczne sporzadzane dla obszaréw rewitalizacji wymagaja poszerzenia metod
wspélpracy z mieszkaicami, ktérzy zostali maksymalnie zaktywizowani w efekcie wiacze-
nia spotecznego realizowanego zgodnie z zasadami u.o.r.

Rozszerzony proces partycypacyjny moze wynikac z koniecznosci dotarcia do réznych
grup docelowych, do ktérych beda kierowane dziatania. Nalezy mie¢ na uwadze, ze rézni
uczestnicy procesu w odmienny sposéb postrzegaja i odczuwaja problemy przestrzenne,
a tym samym odpowiednie dla nich moga by¢ inne formy komunikacji. Wybér tych form
powinien uwzglednia¢ umozliwienie konfrontacji zréznicowanych pogladéw, identyfikacje
lokalnego srodowiska i rozpoznanie mozliwych sytuacji konfliktowych. W zwiazku z tym
w celu przeprowadzenia kompleksowych dziatan partycypacyjnych konieczne moze by¢ uzy-
cie réznych technik, ktére pozwola na poznanie potrzeb interesariuszy i pomoga wspélnie
okresli¢ rozwigzania (Dobosz-Mucha i in. 2017: 79).

MPR bedacy instrumentem urbanistyki operacyjnej zawiera rozwiazania przeznaczo-
ne tylko dla obszaru rewitalizacji. Wyznaczenie MPR i jego granice nalezy zaplanowac juz
na etapie tworzenia GPR i uwzgledni¢ w jego zapisach — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 13
ppkt ¢ u.o.r. ustanowienie MPR na obszarze rewitalizacji wiaze si¢ z wlaczeniem spotecz-
nym okreslonym w u.p.z.p. Z uwagi na osadzenie MPR w procesie rewitalizacji podlega on
réwniez zasadom partycypacji okreslonym w u.o.r.

Ustawa o rewitalizacji bardzo szczegétowo okresla zakres obowiazkowych form konsul-
tacji spotecznych. Obok form podstawowych, jak spotkania konsultacyjne i zbieranie uwag
w formie papierowej lub elektronicznej, wymaga zastosowania zaawansowanych metod,
przyktadowo warsztatéw, debat, spaceréw studyjnych czy badan ankietowych. Na etapie
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opracowywania programu interesariusze zostaja wlaczeni w zgtaszanie przedsiewzie¢ rewi-
talizacyjnych, za ktérych realizacje samodzielnie odpowiadaja. Te forme wlaczenia mozna
poréwnac czgsciowo z etapem zbierania wnioskéw do projektu dokumentu planistycznego.
W procesie rewitalizacji istnieje jednak obowigzek realizacji przez interesariusza zgloszone-
go wniosku, tj. przedsiewziecia rewitalizacyjnego. Interesariusze czuwaja tez nad procesem
rewitalizacji dzigki powotaniu obligatoryjnemu ciata opiniodawczo-doradczego w postaci
Komitetu Rewitalizacji. Proces partycypacyjny prowadzony na podstawie u.o.r. jest wigc
zdecydowanie bardziej rozbudowany, stawia takze znacznie wickszy nacisk na wiaczenie
interesariuszy na kazdym etapie procedury — od jej tworzenia po wdrazanie i oceng.

Naktadanie si¢ procedur opracowania dokumentéw planistycznych i gminnego pro-
gramu rewitalizacji moze wywota¢ efekt wzmozonej partycypacji, dzigki czemu zostana
wzmocnione pozytywne efekty dziatan dla obszaru rewitalizacji, ktére wptyna na aktywnos¢
spotecznosci lokalnej, wespra budowe wiezi migdzy mieszkaficami oraz zwigksza poczucie
tozsamosci lokalnej i faktycznego wptywu na ksztattowanie miejsca zamieszkania.

Skutecznie prowadzony proces partycypacyjny pomaga m.in. rozwiazywaé konflikty
w sytuacjach spornych, wzmacnia udziat spotecznosci w kreowaniu przestrzeni miasta, po-
zwala poczué, ze podejmowane dziatania sg sprawg i interesem wszystkich, a nie jedynie
gminy. Swiadomos¢, ze prowadzenie dziatari partycypacyjnych jest pozytywne dla wszyst-
kich uczestnikéw, weiaz ro$nie. Zmienia sie tez podejscie do partycypacji, ktéra powoli ewo-
luuje — z dziatan koniecznych, wymaganych ustawowo, w dziatania potrzebne i korzystne
dla rozwoju gminy.



5/ ROLA MIEJSCOWEGO PLANU
REWITALIZACJI W PROCESIE
ZARZADZANIA LADEM PRZESTRZENNYM
NA OBSZARACH REWITALIZACJI

Grzegorz Lechman

WSTEP

Miejscowy plan rewitalizacji jako nowe narzedzie planistyczne zostal wprowadzony do pol-
skiego systemu prawnego za sprawg ustawy o rewitalizacji, ktérej wejscie w zycie wywotato
efekt noweli systemu planowania przestrzennego o rozszerzong forme planu miejscowego
dla obszaru rewitalizacji (art. 371 37g u.p.z.p.).

Rozdziat opisuje role, jaka odgrywa MPR we wspomaganiu zarzadzania przestrzenia,
azwlaszcza w polepszaniu jej jakosci i funkcjonalnosci na obszarach dotknigtych problemami
degradaciji, ktére sa poddawane wieloaspektowym procesom ozywiania. Oméwiono zasadni-
cze roznice migdzy ewoluujacg forma miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go i nowym narzedziem — MPR. Poréwnano mozliwosci ksztattowania tadu przestrzen-
nego, jakie otwiera przed planistami i operatorami rewitalizacji MPR — w poréwnaniu do
MPZP. Przeanalizowano réwniez mozliwosci powigzania procedury sporzadzania MPR
z narzedziami, ktére wprowadzita u.o.r., np. w zakresie partycypacji spoteczne;.

System rewitalizacji w Polsce umozliwia obecnie prowadzenie interwencji struktural-
nej z uzyciem zaawansowanych narzedzi urbanistyki operacyjnej — interwencji zwiazanej
z ozywianiem obszaru rewitalizacji. Wezesniejsze préby zwigzane z animowaniem obsza-
réw dotknietych degradacja czgsto koriczyly sie na realizacji wybranych zadan skupionych
wokot poprawy funkcjonalnoscei czy jakosci istniejacej zabudowy i przestrzeni publicznych,
nie wywotujac catosciowego oddzialywania na jako$¢ obszaréw zdegradowanych.
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Ustawa o rewitalizacji z jej katalogiem narzedzi nie tylko umozliwia realizacje rézno-
rakich dziatani interwencyjnych o charakterze naprawczym, ale takze wspiera zarzadzanie
zmianami na OR z uzyciem dodatkowych regulacji w postaci Specjalnej Strefy Rewitalizacji
czy MPR. Nalezy jednak zauwazy¢, ze tak jak sama ustawa ma charakter fakultatywny, tak
i poszczegolne narzedzia z niej wynikajace maja podobny, nieobligatoryjny charakter. Stwa-
rza to mozliwos$¢ wyboru tych potrzebnych instrumentéw dopasowanych do specyficznych
uwarunkowan obszaru, na ktérym prowadzony jest proces ozywiania.

5.1/ UWARUNKOWANIA SPORZADZANIA MPR

Wigkszos¢ specjalnych narzedzi u.o.r. stosowanych na obszarach rewitalizacji jest nowych
i trudno znalez¢ ich odpowiedniki w innych rozwigzaniach prawnych. Natomiast MPR sta-
nowi forme rozszerzenia znanej instytucji MPZP, co podkresla tres¢ art. 37f ust. 2 u.p.z.p.,
gdzie wprost stwierdza sie, Ze jest on szczegélng forma miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego.

Do rozpoczecia i przeprowadzenia procedury sporzadzania MPZP wystarczajaca jest
wola wladz gminy, wyrazona w uchwale o przystapieniu do jego sporzadzenia. Po prze-
prowadzeniu procedury uchwalenie planu wymaga potwierdzenia jego zgodnosci z aktem
kierownictwa wewnetrznego, jakim jest aktualne Studium. Natomiast w przypadku MPR
jest to warunek konieczny, ale niewystarczajacy, gdyz niezbedne jest spetnienie jeszcze kilku
innych wymagan zwiazanych z podjeciem dodatkowych uchwat przez rade gminy.

Pierwsza taka uchwatg, ktéra powinna poprzedzi¢ sporzadzenie i uchwalenie MPR,
jest uchwata wyznaczajaca obszar dotkniety degradacja (obszar zdegradowany) i wskazu-
jaca w jego granicach teren, ktéry bedzie poddawany dziataniom interwencyjnym (obszar
rewitalizacji)®. Wskazanie granic OZ i OR musi by¢ poparte sporzadzeniem diagnozy z wy-
korzystaniem wymiernych i poréwnywalnych danych, ktéra jednoznacznie i obiektywnie
potwierdzi spelnienie przez wskazane obszary przestanek ich wyznaczenia’.

Drugim krokiem poprzedzajacym przyjecie MPR jest podjecie przez radg gminy uchwa-
ty o przystapieniu do sporzadzenia GPR (zgodnie z art. 17 ust. 1 u.o.r.), uruchamiajacej pro-
ces opracowania tego programu. Natomiast trzeci warunek dotyczy przyjecia GPR uchwata
rady gminy. W ten sposéb GPR staje si¢ oficjalnym strategicznym dokumentem zapewnia-
jacym koordynacje zaplanowanych dziatan rewitalizacyjnych na wskazanym obszarze gmi-
ny. Jako$¢ tego strategicznego dokumentu ma kluczowe znaczenie dla powodzenia i trwa-

W przypadku, gdy gmina zamierza realizowa¢ zadanie wlasne w zakresie rewitalizacji, czyli planuje
przygotowaé, koordynowacé i stworzy¢ warunki do prowadzenia rewitalizacji, a takze przeprowadzic¢ ten
proces w zakresie swojej wasciwosci, musi w drodze uchwaty wyznaczy¢ obszar zdegradowany i ob-
szar rewitalizacji (art. 8 ust. 1 u.o.r.).

Chodzi o analizy stanu obszaru dotkni¢tego zjawiskami kryzysowymi (w domysle degradacyjnymi,
o ktérej jest mowa w art. 4 ust. 1 pkt 1 oraz art. 9. w.o.r.).
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tosci prowadzonych na jego postawie dziatai. Zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 pkt 13
u.o.r. w GPR nalezy wskaza¢ sposoby jego realizacji w zakresie planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego, zwigzane m.in. z ewentualnymi zmianami w polityce przestrzen-
nej gminy zawartej w Studium, a takze z dyspozycjami wzgledem przestrzeni zawartymi
w MPZP, ktére powinny by¢ uchwalone albo zmienione. Dotyczy to réwniez potrzeby opra-
cowania MPR. Decyzje o koniecznosci jego opracowania zapadaja wigc na etapie prac nad
gminnym programem rewitalizacji i sg efektem stwierdzonych w nim potrzeb dotyczacych
poprawy tadu przestrzennego. Jezeli w wyniku tych ustaleri wskazano koniecznos¢ sporza-
dzenia MPR (o ktérym mowa w art. 37f ust. 1 u.p.z.p.),w GPR nalezy wskaza¢ granice ob-
szar6w, dla ktérych MPR bedzie procedowany, facznie z procedurs scalen i podziatéw nie-
ruchomosci, a takze wytycznych w zakresie ustalert MPR (art. 15 ust. 1 pkt 13 lit. ¢ u.o.r.).

Nie zawsze jednak wejscie w zycie 3 oméwionych wyzej uchwat spowoduje, ze be-
dzie mozna bez przeszkéd procedowac i uchwala¢ MPR. Taka sytuacja wystapi wéwczas,
gdy rozwiazania zawarte w sporzadzanym lub uchwalonym juz GPR okazg si¢ niezgodne
z ustaleniami obowigzujacego w gminie Studium. Zgodnie z zapisami u.o.r. jesli sporzadze-
nie zmiany Studium jest konieczne dla skutecznosci MPR, organ wykonawczy przygoto-
wuje projekt jego zmiany uwzgledniajacy ustalenia GPR niezwtocznie po uchwaleniu tego
programu. W tym przypadku jest niemal pewne, ze zapisy Studium beda réwniez sprzecz-
ne ze sporzadzanymi na podstawie ustaleri GPR projektami planéw miejscowych (MPZP
lub MPR). Jesli opisana niezgodno$¢ wystapi, obowigzujacy dokument Studium, a takze
wszystkie obowigzujace na obszarze rewitalizacji MPZP nalezy dostosowa¢ do ustalen za-
wartych w uchwalonym GPR.

W przypadku, gdy stan zagospodarowania terenu zawartego w projektowanym planie
nie wskazuje na koniecznos$¢ dokonywania zmian, mozliwe jest wyltaczenie okreslonych nie-
wymagajacych interwencji nieruchomosci z obszaru objetego MPR. Moze mie¢ to szcze-
gblne znaczenie wéwczas, gdy objety procedura sporzadzania MPR obszar stanowi w czgsci
przedmiot ochrony ze strony organéw ustawowo umocowanych do uzgodnienia projektu
planu. Jesli procedowany MPR nie uzyska aprobaty z ich strony, wylaczenie pewnych frag-
ment6éw obszaru z procedury planistycznej moze sprzyja¢ skutecznemu uchwaleniu nowych
ustalent prawa miejscowego na pozostalym obszarze.

5.2/ ROLA MIEJSCOWEGO PLANU REWITALIZACJI
W PROCESIE KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI
MIEJSKICH OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH

Uchwata w sprawie MPR stanowi szczegdlng forme funkcjonujacego w polskim systemie
planowania przestrzennego MPZP, co oznacza wyst¢powanie szeregu analogii w procedurze
tworzenia tych planéw (zgodnie z art. 37f ust. 2 u.p.z.p.). Podobnie jak w przypadku MPZP

rada gminy moze uchwali¢ MPR dla catosci albo czesci obszaru rewitalizacji, a w przypad-
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ku, gdy stan zagospodarowania nieruchomosci potozonych na zwartym obszarze projekto-
wanego planu nie wskazuje na konieczno$¢ dokonania zmian w tym zakresie, gmina moze
wylaczy¢ te nieruchomosci z obszaru objetego planem (zgodnie z art. 37g ust. 1 u.p.z.p.).
Ponadto jezeli na calosci albo czesci obszaru rewitalizacji obowiazuje MPZP, a zostat juz
uchwalony GPR, mozna réwniez uchwali¢ MPR w drodze zmiany planu miejscowego
(zgodnie z art. 37f ust. 3 w.p.z.p.).

Zgodnie z zapisami u.p.z.p. do ustaleri MPR mozna wprowadzi¢ kilka nowych roz-
wigzan, wykraczajac poza liste ustaleri stosowanych dla MPZP. Ich wtasciwe wykorzystanie
daje daleko idace mozliwosci wptywania na koficowy efekt uksztattowania rewitalizowanej
przestrzeni. Pozwala bowiem na etapie sporzadzania planu miejscowego okresli¢ zasady
kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy z za-
budowa juz istniejaca oraz wprowadzi¢ ustalenia dotyczace charakterystycznych cech ele-
wacji budynkéw, szczegétowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terenéw
przestrzeni publicznych (zgodnie z art. 37g ust. 2 pkt 11 2 u.p.z.p.).

Powyzsze rozszerzenie ustaleri planistycznych wprowadza do zapiséw planu miejsco-
wego w formule MPR kilka kluczowych elementéw, pozwalajacych na sformutowanie za-
piséw regulacyjnych umozliwiajacych zdefiniowanie wartosci rewitalizowanej struktury
urbanistycznej. Jednoczesnie MPR umozliwia nadanie bardzo konkretnego i ostatecznego
ksztaltu strukturze urbanistycznej, jak réwniez doktadnego charakteru sktadajacych si¢ na
te strukture elementéw architektonicznych. Wprowadzenie tych nowych elementéw daje
szans¢ na uzyskanie harmonii, konsekwencji i fadu przestrzennego w ozywianym fragmen-
cie miasta, zwlaszcza w odniesieniu do tworzacych jego specyficzng tozsamo$¢ przestrzeni
o charakterze publicznym takich jak: gléwne ulice, place, otwarcia widokowe, osie kompo-
zycyjne czy skwery. Potaczenie zapiséw ksztattowania przestrzeni w zakresie funkcjonalnym
i kompozycyjno-estetycznym przy uwzglednieniu i wykorzystaniu waloréw srodowisko-
wych i kulturowych pozwala na przygotowanie warunkéw umozliwiajacych trwala imple-
mentacje¢ zmian nie tylko techniczno-materialnych, ale réwniez wywotujacych efekty spo-
teczne i gospodarcze w miejskich obszarach zdegradowanych.

Dzigki nowym rozwiazaniom zmiany te pozwalaja na bardzo wyraznie i czytelne okre-
$lenie ksztattu oraz oceng¢ docelowego efektu zmian rewitalizowanej przestrzeni (zgodnie
z art. 37g. ust. 1. u.p.z.p.). Czytelna formuta przedstawiania ustaleri planistycznych MPR
jest bez watpienia bardziej uzyteczna i przez to tatwiejsza w odbiorze dla wszystkich grup
interesariuszy, zaréwno w trakcie poddawania zalozen projektu ocenie na etapie uspotecz-
niania procedury, jak i podczas odczytywania oraz interpretowania jego rozstrzygniec juz
po uchwaleniu i wprowadzeniu do obiegu prawnego.
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5.3/ USZICZEGOLOWIENIE ZAPISOW KOMPOZYCYJNYCH MPR

Szczegotowy zakres ustalen MPR wynika z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Bu-
downictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitali-
zacji w czgéci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustaleri miejscowego planu rewi-
talizacji (Dz. U. 2016 poz. 1032).

W rozporzadzeniu uszczegétowiono zasady kompozycji przestrzennej nowej zabu-
dowy i harmonizowania planowanej zabudowy z zabudowg istniejaca poprzez mozliwos¢
okreslenia regulacji dotyczacych:

a) minimalnych i maksymalnych odleglosci oraz minimalnych i maksymalnych réznic
w wysokosci pomiedzy sgsiednimi budynkami,

b) zasad ksztaltowania formy budynkéw z uwzglednieniem wskazanych do zachowania
charakterystycznych cech zabudowy w regionie lub najblizszym otoczeniu, z okresle-
niem proporcji i ksztattu bryty, proporcji pomigdzy wysokoscia gérnej krawedzi elewa-
cji frontowej, jej gzymsu lub attyki a wysokoscia dachu, poziomu posadowienia parteru,

¢) dopuszczalnej wielkosci i proporcji otworéw okiennych i drzwiowych oraz podcieni
i procentu przeszklenia elewacj,

d) zasad stosowania zewngtrznych materialéw wykoriczeniowych, w tym charakterystycz-
nych dla obszaru objetego planem i jego najblizszego otoczenia oraz dla danej jednost-
ki osadniczej lub regionu, a takze wptywajacych na poprawe estetyki otoczenia, wraz
z okresleniem ich rodzajéw i standardéw jakosciowych, zasad stosowania i ekspono-
wania zewngtrznych elementéw konstrukeyjnych i zdobniczych, w tym regionalnych
(par. 3 pkt. 1 z.p.m.p.r.).

Przygotowana lista regulacji, ktére moga by¢ przedmiotem ustalert w planie, nie pozwala
zespotowi sporzadzajacemu MPR pomina¢ zadnego z kluczowych elementéw warunkuja-
cych ksztattowanie nowej jakosci przestrzenne;.

W tym samym rozporzadzeniu uszczegétowiono réwniez zasady ustalen dotyczacych
charakterystycznych cech elewacji budynkéw, w zakresie regulacji dotyczacych:

a) szczegbélowej kolorystyki elewaci,

b) cech stolarki okiennej i drzwiowej, w tym: kolorystyki, dopuszczalnych lub zabronio-
nych podziatéw kwater okiennych, dopuszczalnych lub zabronionych materiatéw,

c) zasad docieplania elewacji, dopuszczalnych lub zabronionych materiatéw oraz sposo-
bu zachowania lub odtworzenia zewngtrznych materialéw wykoriczeniowych i detali
architektonicznych budynku w przypadku docieplania,

d) dopuszczalnych lub zakazanych przeksztatcen formy, konstrukeji, uktadu i powierzchni
elewacji (par. 3 pkt 2 z.p.m.p.r.).
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Nalezy zauwazy¢, ze cze$¢ wymienionych elementéw bywa niekiedy przedmiotem
ustalen MPZP. Jednak w tym przypadku wymogi z.p.m.p.r. dotycza elementéw najbardziej
newralgicznych, wystepujacych zwlaszcza na obszarach historycznych, ktérych regulowa-
nie zawsze stanowi spore wyzwanie zaréwno dla sporzadzajacych plan, jak i uzgadniaja-
cych jego projekt.

Kolejna grupe ustaleri MPR stanowig regulacje dotyczace zagospodarowania i wypo-
sazenia terenow przestrzeni publicznych, obejmujace:

a) dopuszczalne lub zakazane sposoby wykorzystywania tych terenéw, w tym wykorzy-
stywania tymczasowego,

b) powiazania funkcjonalne tych terenéw z otaczajaca zabudows, infrastrukturg transpor-
tows, innymi terenami przestrzeni publicznych,

¢) urzadzanie i sytuowanie zieleni, w tym: struktury przestrzennej nasadzen, dopuszczal-
nych lub zakazanych gatunkéw roglin, wysokosci zieleni, petnionej funkcji oraz powiazan
funkcjonalnych terenéw zieleni z: otaczajaca zabudowa, infrastrukturg transportows,
innymi terenami zieleni.

W przypadku tych ustalen zasadnicze znaczenie ma ich koncentracja na powiazaniach
urbanistycznych réznych rodzajéw przestrzeni o odmiennych sposobach zagospodarowa-
nia i uzytkowania.

5.4/ CZIYTELNOSC ZAPISOW | WIZUALIZACJA USTALEN MPR

Nowe zapisy planu w formule MPR obejmuja nie tylko czg¢s¢ tekstowa, ale réwniez czegs¢
graficzng, a nawet modelowanie tréjwymiarowe. Te rozszerzenia w zakresie formy prezentacji
zapiséw MPR w odniesieniu do cz¢éci graficznych dajg szerokie mozliwosci wizualizowania
zapiséw planu. I tak czes¢ graficzng MPR sporzadza si¢, w zaleznosci od potrzeb, w skali od
1:100 do 1:1000. Oznacza to dopuszczenie skali typowej dla projektéw architektonicznych
(1:100), a tym samym réwniez skal posrednich (np. 1:200, 1:250 czy 1:500) — oczywiscie
o ile projektant MPR uzna korzystanie z okreslonej skali za niezbedne do czytelnego zo-
brazowania zapiséw planu dla wszystkich grup interesariuszy.

Poza dopuszczeniem stosowania nowych skal rysunkowych do opracowania projektu
planu wprowadzono réwniez koniecznos¢ sporzadzania i publikowania wizualizacji rozwia-
zan projektowanych MPR, ktére powinny sktadac si¢ z co najmnie;:

a) koncepcji urbanistycznej obszaru objetego planem,
b) modelu struktury przestrzennej tego obszaru,
c) widokéw elewacji (zgodnie z art. 37g. ust. 4 u.p.z.p.).
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Zapisy u.p.z.p. w czesci dotyczacej zawartosci i sposobu wykonania wizualizacji planu
zostaty sformutowane dos¢ oszczednie. Stad w przywotywanym rozporzadzeniu dnia 1 lipca
2016 r. znalazly si¢ regulacje dotyczace sposobu przygotowania wizualizacji ustalen planu,
ktéra sktada sie z koncepcji urbanistycznej obszaru objetego planem, obejmujacej w zalez-
nosci od potrzeb: ilustracje etapowania realizacji ustaleri planu z uwzglednieniem inwestycji
w fazie planowania lub realizacji, ktére sg lub bedg realizowane na innej podstawie niz usta-
lenia planu, z podaniem stanu ich zaawansowania i korelacji z przedsiewzigciami rewitali-
zacyjnymi (o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 u.o.r.). Ponadto wizualizacja obejmuje tez
wskazanie granic terenéw wymagajacych zawarcia umowy urbanistycznej (o ktérej mowa
w art. 371 ust. 5 u.p.z.p.) oraz lokalizacje infrastruktury i lokali (o ktérych mowa w art. 37i
u.p.zp. oraz par. 3 pkt 6 z.p.m.p.r.).

W ramach wizualizacji nalezy wskazaé: granice terenéw wymagajacych scalenia i po-
dziatu nieruchomosci oraz usytuowanie przedsiewzigé rewitalizacyjnych (o ktérych mowa
w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a v.o.r.). Drugim elementem obligatoryjnym jest sporzadzenie
modelu struktury przestrzennej obszaru objetego planem z charakterystycznymi cechami
uksztattowania terenu, w tréjwymiarowej postaci fotorealistycznej, ktéry bedzie umozliwiaé
zmiane punktu obserwacji w przestrzeni z uwzglednieniem istniejacych i projektowanych
elementéw zagospodarowania przestrzennego. Ostatnim obligatoryjnym elementem jest
sporzadzenie widokéw wybranych charakterystycznych elewacji lub rozwinig¢ tych wido-
kéw od strony terenéw przestrzeni publicznych, z uwzglednieniem najblizszego otoczenia,
sporzadzonych w zaleznosci od potrzeb w skali 1:500 lub wigkszej. Ponadto oprécz tych
elementéw wizualizacja moze zawiera:

a) widok koncepcyjny wkomponowany w zdjecie lotnicze jednostki osadniczej lub jej czg-
§ci, z uwzglednieniem powigzan kompozycyjno-przestrzennych z otoczeniem obszaru
objetego planem, prezentujacego przedsigwzigcia rewitalizacyjne,

b) koncepcje zagospodarowania terenéw przestrzeni publicznych, sporzadzong w zalez-
nosci od potrzeb w skali 1:500 lub wickszej,

c) koncepcje wybranych charakterystycznych fragmentéw obszaru, sporzadzong w zalez-
nosci od potrzeb w skali 1:500 lub wigkszej,

d) przekroje terenu, w tym terendéw przestrzeni publicznych,

e) odpowiednie ustalenia, przekroje pasa drogowego, sporzadzone w zaleznosci od potrzeb
w skali 1:500 lub wigkszej (o ktérych mowa w par. 3 pkt 3 lit. g z.p.m.p.r.).

Na szczegolng uwage zastuguje dokument koncepcji urbanistycznej obszaru objetego
planem, stanowiacy element wizualizacji ustalen planu, ktérej nieodzowng czgscia jest ilu-
stracja etapowania postepu tych ustalen, a takze innych inwestycji realizowanych w ramach
innych polityk publicznych lub programéw przez rézne podmioty, z oznaczeniem stopnia
ich zaawansowania i korelacji z przedsigwzigciami rewitalizacyjnymi. Oczywiste jest, ze do-



71 5/ Rola miejscowego planu rewitalizacji w procesie zarzgdzania tadem...

kument ten powinien by¢ sporzadzany w Scistej korelacji z kierunkami zmian funkcjonalno-
-przestrzennych obszaru rewitalizacji (zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 14 u.o.r.), stanowiacych
kluczowy element GPR.

Rozszerzenie ustalen planistycznych, skali rysunkowych zatacznikéw graficznych i wpro-
wadzenie nowych sposobéw prezentacji zapiséw planu ma wyjatkowe znaczenie dla czy-
telno$ci zapiséw procedowanego MPR, zwlaszcza w odniesieniu do zaplanowanych do
przeksztatcenia w procesie rewitalizacji pétprywatnych lub pétpublicznych wnetrz urbani-
stycznych i przestrzeni publicznych. Wskazane mozliwosci wizualizacji pozwalaja na lepszy
odbiér zapiséw planu, a tym samym na wyzsza jakos¢ konsultacji ze spotecznoscig lokalng
w trakcie ustawowego wylozenia zatozeri MPR do publicznego wgladu. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze wizualizacja ustalen planu podlega aktualizacji po jej przedstawieniu w ramach
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, a przed przedstawieniem radzie gminy do
jej uchwalenia wraz z projektem planu. Aktualizacja bedzie konieczna réwniez w przypadku,
gdy rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w projekcie planu miejscowego,
w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu.

Podkreslana czytelnos¢ zapiséw planu stanowi znaczace utatwienie dla organéw uzgad-
niajacych i opiniujacych projekt MPR dzi¢ki precyzyjnemu przedstawieniu intencji projek-
towych. Umozliwia nie tylko szybsza, a takze bardziej adekwatng oceng propozycji planu,
obejmujaca réwniez mozliwe oddziatywania, ktére moga pociggnaé za sobg projektowane
zmiany. Powyzsze moze mie¢ kluczowe znaczenie dla uzyskania uzgodnien, szczegélnie
w odniesieniu do obszaréw objetych réznymi formami ochrony, zwtaszcza ochrony konser-
watorskiej. Moze réwniez przyczyni¢ si¢ do wzglednie tatwiejszego osiggnigcia porozumie-
nia mig¢dzy sporzadzajacym plan a organem na etapie uzgadniania projektu planu — a to ze
wzgledu na mozliwos¢ oceny konkretnych rozwiazan, a nie tylko stabo czytelnych intencji
charakterystycznych dla MPZP (ktére im s3 mniej konkretne, tym daja wicksze mozliwosci
interpretacyjne, a wigc budza wigksze watpliwosci z punktu widzenia organu).

Warto zauwazy¢, ze przywotane uszczegétowienia, mozliwe do ustalenia w MPR, sta-
nowig nawigzanie do wezesniejszych, niegdys chetnie stosowanych, a obecnie zanikajacych
praktyk uszczegétawiania zapiséw MPZP. Dla zobrazowania intencji planistycznych w za-
tacznikach do uchwaty umieszczano dodatkowe rysunki lub schematy stanowiace wyjasnie-
nie lub uzupetnienie zapiséw planistycznych. W niektérych gminach, szczegdlnie na ob-
szarach objetych ochrong konserwatorska, wciaz funkcjonuja plany miejscowe posiadajace
zataczniki graficzne, obrazujace zasady ksztattowania zabudowy i zasady zagospodarowania
dziatek, w tym spos6b usytuowania budynkéw na dziatkach z uzyciem graficznych schema-
téw, ktore stanowia obowigzujacy element uchwaty™.

10

Uchwata nr XXXII1/308/2002 z dnia 30 sierpnia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w gminie Cedry Wielkie, obszar wsi Cedry Wielkie (Dz. Urz. Woj.
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5.5/ SICZEGOLOWE ROZWIAZANIA MPR

Oprécez kwestii kompozycyjnych, technik graficznych i poszerzonych mozliwosci wizuali-
zacji zapiséw planu w przypadku MPR dopuszczono okreslanie koncepcji organizacii ru-
chu na drogach publicznych, a nawet przekrojéw ulic w ramach ustalen dotyczacych zago-
spodarowania i wyposazenia terenéw przestrzeni publicznych (zgodnie z art. 37g ust. 2 pkt
3 u.p.z.p.). O ile mozliwos¢ szczegétowego ksztaltowania przestrzeni publicznych, w tym
przestrzeni ulicznych na drogach publicznych i przekrojéw ulic, powinna by¢ zawsze brana
pod uwage w regulacjach planistycznych, o tyle ustalanie w planie miejscowym organizacji
ruchu powinno zosta¢ wezesniej bardzo doktadnie przeanalizowane. Nalezy bowiem liczy¢
si¢ z tym, ze w przypadku potrzeby zmiany lub chocby tylko korekty tak ustanowionej or-
ganizacji ruchu bedzie ona mogta by¢ zmieniona w takim trybie, w jakim zostata wprowa-
dzona, czyli przez zmiang uchwaty.

W ramach ustalen MPR przewidziano réwniez mozliwos¢ wprowadzenia zakazéw
i ograniczen dla prowadzenia dziatalnosci handlowej lub ustugowej (zgodnie z art. 37g
ust. 2 pkt 4 u.p.z.p.), a takze ustalenia maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw han-
dlowych, w tym obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o wskazanej w planie mak-
symalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng liczbe (zgodnie z art. 37g ust. 2 pkt 5
u.p.z.p.). Regulacje dotyczace maksymalnej wielkosci tych powierzchni powinny by¢ wy-
razone w metrach kwadratowych, z dopuszczeniem ich réznicowania w ramach obszaru
MPR objetego uchwata.

Kwestie ograniczania dziatalno$ci handlowej i ustugowej, zwtaszcza w odniesieniu do
ich wielkosci, sg tez przedmiotem regulacji prawnych w u.p.z.p., bedacych reakeja na rosna-
ca liczbe wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m* Wprowadzone zapisy miaty na celu po pierwsze ochrone lokalnych przedsiebior-
cow przed nieréwng konkurencjg ze strony duzych sieci handlowych, a po drugie ochrong
obszaréw zurbanizowanych przed zanikiem drobnych ustug i handlu, co mogto spowodo-
wac likwidacje calego sektora handlowo-ustugowego, w konsekwencji zmuszajac mieszkan-
céw do pokonywania znacznych odleglosci w celu zrobienia zakupéw w hipermarketach.

W przypadku MPR ustawodawca poszedt o krok dalej, gdyz ograniczenie powierzch-
niowe nie zostalo w tym przypadku okreslone i gmina w ramach swego wladztwa moze
je dowolnie ustali¢. Oprécz okreslenia wielkosci i liczby lokali ustugowych i handlowych
w MPR istnieje réwniez mozliwo$¢ ograniczenia lub zakazania prowadzenia pewnych ro-
dzajéw dziatalnosci (niepozadanych, handlowych lub ustugowych) w odniesieniu do miej-
sca ich prowadzenia (w parterach budynkéw) i konkretnych rodzajéw tej dziatalnosci.

Pomorskiego nr 72 z dnia 31 pazdziernika 2002 r., poz. 1602). Przyktadowa uchwata obowiazujacego
planu z dodatkowymi zatgcznikami graficznymi. Plan obowigzujacy.
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Za przywolanymi rozwigzaniami kryje sie, zgtaszana dos¢ czesto przez gremia praktykéw
i ekspertéw, potrzeba ograniczenia dziatalnosci niechcianych, lokujacych si¢ na miejskich
obszarach zdegradowanych potozonych w duzej mierze w centralnych dzielnicach miast.
Zaobserwowano duzg koncentracj¢ np. punktéw handlujacych alkoholem,lombardéw i firm
zajmujacych si¢ udzielaniem pozyczek poza systemem bankowym w enklawach biedy, gdzie
mieszka najwyzszy odsetek oséb wykluczonych ekonomicznie lub spotecznie. Wizerunek
dzielnicy pogarsza¢ moga nie tylko substandardowa zabudowa lub zaniedbane przestrzenie,
ale 1 wystgpowanie okreslonego profilu dziatalnosci gospodarczych niepasujacych charak-
terem do reprezentatywnych zatozen ulic handlowych potozonych w §rédmiesciach miast,
ktére w polskiej praktyce sa najczgsciej obejmowane procesami rewitalizacji. Idea ograni-
czania $wiadczenia okreslonych ustug nie budzi wigc watpliwosci, a moze mie¢ niejedno-
krotnie kluczowe znaczenie dla powodzenia procesu rewitalizacji. Trzeba jednak pamigtac,
ze nie wszystkie rodzaje dziatalnosci dadza si¢ w ten sposéb ograniczy¢, zwlaszcza te, ktére
sa ukrywane pod ,etykietami” ustug o pozornie niegroznym charakterze.

Trzeba tez zauwazy¢, ze jezeli gmina zdecyduje si¢ na zawarcie w MPR zakazu pro-
wadzenia dziatalno$ci handlowej lub ustugowej, ustalenia te wchodza w Zycie w terminie
okreslonym w planie, w okresie od 6 do 12 miesiecy (zgodnie z art. 37g ust. 6 u.p.z.p.). Warto
podkresli¢ mozliwos¢ wytaczenia stosowania art. 35 u.p.z.p. w przypadku terenéw, ktérych
przeznaczenie plan miejscowy zmienia — mogg by¢ one wykorzystywane w dotychczasowy
sposob do czasu ich zagospodarowania zgodnie z trescig planu, chyba ze w planie ustalono
inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania. Przedmiotowe wytaczenie bedzie przede
wszystkim odnosic si¢ do tego ostatniego. Swiadezy to jednoznacznie o tym, ze MPR w od-
réznieniu od MPZP moze aktywnie ingerowa¢ w stan faktyczny i wprowadza¢ konkretne
nakazy oraz zakazy dla uzytkownikéw przestrzeni'’.

Nalezy réwniez pamietaé, ze konsekwencja zastosowania ograniczenia lub zakazu
w MPR moze by¢ koniecznos¢ wyptacenia odszkodowania. Ustawa o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym przewiduje bowiem, ze jesli zajdzie ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci na skutek ustanowienia regulacji, wtasciwy starosta na zada-
nie poszkodowanego ustala w drodze decyzji wysoko$¢ odszkodowania (o ktérym mowa
w art. 37g ust. 2 pkt 4 u.p.z.p.). Co wazne, od decyzji starosty nie przystuguje odwotanie
(zgodnie z art. 37h ust. 1 u.p.z.p.). Jednak strona niezadowolona z przyznanego odszkodo-
wania moze w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia jej wasciwej decyzji w tej sprawie wnies¢
powédztwo do sadu powszechnego (zgodnie z art. 37h ust. 2 u.p.z.p.).

Ostatnia regulacja MPR — nowa w stosunku do MPZP — jest tzw. umowa urbanistyczna
obejmujaca ustalenie zakresu niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spo-
tecznej lub lokali — w przypadkach, o ktérych mowa w art. 371 u.p.z.p. (zgodnie z art. 37g

1t Na powyzszg konsekwencje i uwarunkowania zastosowania tych zapiséw ustawy zwraca réwniez uwa-

ge M.J. Nowak (2019).
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ust. 2, pkt 6 u.p.z.p.). W ramach tego rozwiazania gmina moze wskaza¢ w planie zakres nie-
zb¢dnej do wybudowania infrastruktury na znajdujacej w obszarze rewitalizacji dziatce nieza-
budowanej. Ponadto gmina moze zastrzec w planie, Ze warunkiem realizacji inwestycji na
tej dzialce, okreslanej jako ,inwestycja gtéwna”, bedzie zobowiazanie si¢ inwestora do bu-
dowy na swoj koszt, a nastepnie przeniesienia na wlasnos$¢ gminy inwestycji uzupetniajace;.
Inwestycje taka moga stanowi¢ elementy infrastruktury (technicznej i spotecznej) lub loka-
le mieszkalne oraz ustugowe. Zobowiazanie inwestora musi by¢ ujete w formalnej umowie
z gming (umowie urbanistycznej), ktérej zawarcie bedzie warunkowato uzyskanie pozwo-
lenia na budowe dla inwestycji gléwnej. Celem tej regulacji jest naktonienie do wspétpra-
cy gminy i prywatnego inwestora. W zamian za inwestycj¢ oczekiwang spotecznie, spéjna
z celami procesu rewitalizacji, inwestor bedzie mégt zrealizowac korzystna dla siebie inwe-
stycje komercyjna.

Warto zauwazy¢, ze wprowadzone rozwigzania maja charakter innowacyjny, choé¢
W pewnym stopniu przypominaja znane zasady realizacji inwestycji w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Nalezy jednak podkresli¢ fakultatywnos¢ ich stosowania w ramach
ustalent planu. Nie wymaga si¢ réwniez sporzadzenia samego MPR, jesli nie jest to koniecz-
ne z punktu widzenia wiadz samorzadowych. Podobnie wyglada sytuacja w odniesieniu do
opisanej umowy urbanistycznej. Sporzadzenie i uchwalenie MPR nie wymusza jej automa-
tycznego wprowadzenia do zapiséw planu i obligatoryjnego zastosowania. Mozna zatem
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej gmina uchwali MPR, ale inwestycje bedzie prowadzi¢
w partnerstwie z inwestorem prywatnym z wykorzystaniem znanej formuty PPP.

5.6/ WPLYW GPR NA ZMIANY OTOCZENIA
DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

Czasowa nadrzednos¢ GPR nad dokumentami otoczenia planistycznego umozliwia za-
planowanie interwencji dopasowanej nie tyle do regulacji Studium czy obowiazujacego na
obszarze rewitalizacji MPZP, ile przede wszystkim do potrzeb obszaru rewitalizacji. System
prowadzenia rewitalizacji w Polsce umozliwia bowiem uchwalenie GPR niezgodnego z usta-
leniami dokumentéw planistycznych, podporzadkowujac tym samym polityke planowania
przestrzennego polityce rewitalizacyjnej. Ustawa o rewitalizacji umozliwia przeprowadze-
nie procedur niezbednych do uzyskania komplementarnosci zapiséw GPR i dokumentéw
planistycznych.

Przewidujac mozliwos¢ wystapienia takiej sytuacii, ustawa wprowadza mozliwo$¢ przy-
spieszenia i uproszczenia procedur niezbednych do uzyskania spéjnosci zapiséw doku-
ment6éw rewitalizacyjnych i planistycznych. Dzieki tej mozliwosci postepowanie w sprawie
zmiany Studium oraz uchwalenia badz zmiany miejscowego planu (lub planéw), procedo-
wane w konsekwencji sporzadzania i uchwalania GPR, moga by¢ wszczete jeszcze w trak-
cie procedury sporzadzania GPR (zgodnie z art. 20 ust. 4 u.o.r.). Jedynym warunkiem jest
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posiadanie projektu GPR oraz opublikowanie go na stronie gminy w Biuletynie Informacji
Publicznej. Powyzsze nie zmienia faktu, ze ostateczne uchwalenie zmiany Studium, a w kon-
sekwencji takze uchwalenie zmiany badz nowego planu miejscowego moze nastapi¢ dopiero
po uchwaleniu GPR.

Mozna réwniez przewidzie¢ wystapienie takiej sytuacji, w ktorej wtadze gminy nie
beda chciaty skorzysta¢ z mozliwosci réwnolegtego procedowania programu rewitalizacji
i dokumentéw planistycznych. W takim wypadku postgpowanie w sprawie zmiany Studium
powinno by¢ wszczete niezwlocznie po uchwaleniu GPR i prowadzone w trybie przepiséow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z odstepstwami wynikajacymi
z art. 20 ust. 2 u.o.r., podyktowanymi istotg i rola GPR.

Postgpowanie w sprawie zmiany Studium powinno by¢ prowadzone zgodnie z trybem
okreslonym w u.p.z.p., cho¢ z pewnymi uproszczeniami procedury wskazanymi w art. 20
u.o.r. Nalezy zauwazy¢, ze uproszczenia te majg zastosowanie, gdy wprowadzane zmiany
Studium wynikaja jedynie z koniecznosci jego dostosowania do tresci GPR.

Wspomniane uproszczenia przewiduja m.in. brak koniecznosci podejmowania uchwa-
ly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzenia Studium (zgodnie z zapisami art. 20 ust. 2
pkt 1 uw.o.r.). Jest to zrozumiate, gdyz w tej sytuacji funkcje takiej uchwaty praktycznie
przejmuje uchwata o przystapieniu do sporzadzenia GPR. Pomimo braku uchwaty inten-
cyjnej konieczne jest stosowanie ustawowej procedury uchwalania Studium (zgodnie z art.
11 u.p.z.p.), z wylaczeniem mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu jego zmiany. Tym
samym oglaszajac przystapienie do sporzadzania projektu zmiany Studium, organ wyko-
nawczy nie okresla formy, miejsca i terminu sktadania wnioskéw jego dotyczacych (zgod-
nie z art. 11 pkt 1 u.p.z.p.). Réwniez w tym przypadku, gdy zmiana Studium wynika tylko
i wylacznie z koniecznosci jego dostosowania do zapiséw programu rewitalizacji, stanowi
to konsekwencj¢ sporzadzenia dokumentu GPR. Funkcje ,wniosku” petnig zapisy GPR
wszedzie tam, gdzie odnoszg si¢ do ksztaltowania polityki przestrzennej na poddawanym
rewitalizacji obszarze. Na tym etapie zapisy GPR powinny by¢ na tyle skonkretyzowane,
aby mozliwe bylo ich przeformutowanie na odpowiednie uregulowania prawa miejscowego.
W konsekwencji organ wykonawczy, sporzadzajac projekt zmiany Studium, nie rozpatruje
wnioskéw jego dotyczacych (zgodnie z art. 20 ust. 2, pkt 3 u.o.r.), niezbieranych w proce-
durze jego zmiany zwiazanej z dostosowaniem do zapiséw GPR.

Analizujac powyzsze rozwigzania prawne, mozna si¢ zastanawia¢, czy omawiane skré-
cenie procedury sporzadzania Studium nie ograniczy w spotecznosci lokalnej wplywu na
ksztatt zmienianego dokumentu. Nalezy jednak uznaé, ze wprowadzane w ten sposéb zmia-
ny Studium stanowia bezposrednie nastepstwo zapiséw GPR, ktéry to dokument zostat
wypracowany w modelu partycypacyjnym i poddany o wiele szerszym, kilkustopniowym
konsultacjom spotecznym wynikajacym z zapiséw u.o.r. (zgodnie z art. 6 u.o.r.). Nie sposéb
nie zauwazy¢, ze wprowadzone zapisami u.o.r. zasady prowadzenia konsultacji spotecznych
w praktyce gwarantuja o wiele lepsza, wieloetapowa mozliwo$¢ komunikaciji miedzy samo-
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rzadem lokalnym inicjujacym proces rewitalizacji a zainteresowanymi grupami interesariu-
szy. Tym samym ograniczenia procedury zmiany Studium, wywotane zapisami GPR, w zad-
nym stopniu nie zamykaja spoteczenistwu dostepu do informacji i mozliwosci partycypacji
w procedurze aktualizacji tego dokumentu planistycznego. Natomiast kolejne kroki w pro-
cedurze dostosowywania Studium do zapiséw GPR nie ulegty modyfikacjom, a wiec wyto-
zenie projektu do publicznego wgladu, dyskusja publiczna i zbieranie uwag na tym etapie —
pozostaty bez zmian.

Nalezy takze zwréci¢ uwagg, ze u.o.r. wprowadzita nieznang dotad w systemie pla-
nowania przestrzennego regulacje dopuszczajaca jednoczesne prowadzenie postgpowania
w sprawie zmiany Studium oraz uchwalenia albo zmiany MPZP". Sytuacja ta dotyczy réw-
niez zmian podyktowanych koniecznos$cig doprowadzenia do zgodnosci dokumentéw plani-
stycznych z GPR. Aby zachowa¢ zgodnos¢ ustalen aktu kierownictwa wewnetrznego z ak-
tem prawa miejscowego, uchwalenie zmiany Studium powinno nastapi¢ przed wylozeniem
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego albo jego zmiany (art. 20 ust. 3 u.o.r.).
Warto jednak zwréci¢ uwage, ze zaproponowane rozwigzania stanowig wyjscie naprzeciw
praktykom, ktére byly juz stosowane przez samorzady gminne w procedurach planistycz-
nych. Niejednokrotnie samorzady procedowaty réwnoczesnie zmiang Studium i MPZP.
Poniewaz nie byt to proces obwarowany restrykcyjnymi przepisami, uchwata zatwierdza-
jaca zmiang Studium byla procedowana na tej samej sesji, na ktérej nastepowalo potem
uchwalenie zmiany lub nowego MPZP, przy zachowaniu wlasciwej kolejnosci gtosowan.
Glosowano najpierw w sprawie uchwaty o przyjeciu zmiany Studium, a nast¢pnie uchwa-
ty zatwierdzajacej MPZP. Mozna dyskutowaé, czy obie uchwaty moga by¢ procedowane
na tej samej sesji lub na réznych posiedzeniach — gdy bedzie wiadome, czy wobec uchwaty
przyjmujacej zmiang Studium nie zostalo wszczete postgpowanie nadzorcze®. Wydaje sie,
ze wynikajaca z u.o.r. mozliwos$¢ jednoczesnego prowadzenia procedur sporzadzania Stu-
dium i MPR (lub MPZP) przesadza na korzys¢ ich petnego skorelowania pod warunkiem

zabezpieczenia wiasciwej kolejnosci procedowanych dokumentéw planistycznych.

5.7/ PRAKTYKA GMIN W ZAKRESIE SPORZADZANIA MPR

Pierwszy miejscowy plan rewitalizacji na terenie Polski zostat opracowany po 5 latach funk-
cjonowania ustawy o rewitalizacji. Rada Miasta Kalisza 25 listopada 2021 roku uchwalita
MPR dla terenu ,Jabtkowskiego — Podgérze™*. Teren objety projektem planu lezy w obrebie

2 Na unikalno$¢ tego rozwiazania wskazuje réwniez A. Ostrowska (2017).

Whasciwy wojewoda moze stwierdzi¢ niewazno$¢ przedlozonej uchwaty w catosci lub w czesci w ciagu
30 dni od chwili jej przedtozenia.

14 Uchwata nr XI.V1/636/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie miejscowego
planu rewitalizacji ,,Jabtkowskiego — Podgérze” w Kaliszu.

13
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osiedla Srédmiescie IT, zajmuje powierzchnie ok. 5,66 ha i jest zamieszkany przez ok. 1000

mieszkancow (wedtug stanu na luty 2019 roku). Zawarty jest w granicach:

obszaru rewitalizacji miasta Kalisza®,

Specjalnej Strefy Rewitalizacji's,

uktadu urbanistycznego miasta Kalisza, wpisanego do rejestru zabytkéw nieruchomych
pod nr 33/AY,

terenu archeologicznych warstw kulturowych, wpisanego do rejestru zabytkéw nieru-
chomych pod nr 38/A*.

Procedura zwiazana z MPR zostata rozpoczeta 28 lutego 2019 roku, gdy rada miasta

podjeta uchwale intencyjng w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu

rewitalizacji ,,Jabtkowskiego — Podgérze

»19

MPR zostat wykorzystany do okreslenia sposobu zagospodarowania obszaru rewita-

lizacji i poprawy standardéw oraz jakosci zycia mieszkancéw tego rejonu”. Podniesienie

standardéw przestrzennych ma umozliwi¢ zmiang postrzegania tego obszaru i odwrécenie

wystepujacej tu izolacji spotecznej. Gtéwnymi celami uchwalenia przedmiotowego MPR sa:

15

16

17

18

19

20

Uchwata nr XXV/313/2016 Rady Miasta Kalisza z dnia 21 czerwca 2016 r. w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Miasta Kalisza.

Uchwata nr LIII/719/2018 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie ustanowienia na ob-
szarze rewitalizacji Miasta Kalisza Specjalnej Strefy Rewitalizacji, zmieniona uchwata nr VII/91/2019
Rady Miasta Kalisza z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie zmiany uchwaty nr LII1/719/2018 Rady Mia-
sta Kalisza z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Miasta Kalisza
Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz uchwata nr XXV/407/2020 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 czerw-
ca 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty nr LIII/719/2018 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 maja 2018 r.
w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Miasta Kalisza Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz
uchwatg nr XI1./583/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 czerwca 2021 r. zmieniajaca uchwate w spra-
wie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Miasta Kalisza Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu z dnia 28 lutego 1956 r. znak 1.dz.
K1.1V-73/14/56 w sprawie wpisania do rejestru zabytkéw zalozenia urbanistycznego miasta Kalisza
pod numerem rejestru 33/A, zmieniona decyzja Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia
29 listopada 2013 r. znak 1.dz.DOZ-0AiK-6700-310-1/12-13 [KD].

Decyzja Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu z dnia 18 lutego 1957 r. znak 1.dz.
KL.1V-83/2/57 w sprawie wpisania do rejestru zabytkéw obszaru miasta Kalisza pod numerem 38/A,
zmieniona orzeczeniem Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 29 listopada 2013 r. znak
1.dz. DOZ-0AiK-6700-310-2/12-131KN.

Uchwata nr VI/67/2019 Rady Miasta Kalisza z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie przystapienia do spo-
rzadzenia miejscowego planu rewitalizacji ,Jabtkowskiego — Podgérze” w Kaliszu.

Za uzasadnieniem do Uchwaty nr XLVI/636/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 listopada 2021 r.
w sprawie miejscowego planu rewitalizacji ,,Jabtkowskiego — Podgérze” w Kaliszu.
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a) umozliwienie realizacji zamierzeri GPR,

b) poprawa standardéw zycia w istniejacej zabudowie,

c) okreslenie zasad ksztattowania nowej zabudowy oraz stworzenie warunkéw do uzupet-
nieni istniejacej zabudowy poprzez nadbudowy i rozbudowy, ktére w swoich rozwiaza-
niach architektonicznych winny wspétgra¢ forma i strukturami,

d) ksztaltowanie przestrzeni publicznych na podstawie wysokich standardéw estetycznych
i uzytkowych,

e) poprawienie standardéw technicznych i uzytkowych ciagéw komunikacyjnych,

f) podniesienie poziomu zycia przez poprawe wskaznikéw jakosci powietrza (Wolniak

2019).

Plan obejmuje swoimi zapisami strefy Scistej ochrony konserwatorskiej uktadu urba-
nistycznego i obiektéw zabytkowych, objetych odrebnymi decyzjami o wpisie do rejestru
zabytkow, a takze granice lokalizacji inwestycji stuzacych rozwojowi spotecznego budow-
nictwa czynszowego. W MPR wskazano obszary 8 lokalizacji inwestycji w ramach spotecz-
nego budownictwa czynszowego, wykonywanych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitali-
zacji 1 przewidzianych w GPR (zgodnie z zapisami art. 371). Na obszarze objetym planem
nie przewidziano budowy infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali w przypadkach,
o ktérych mowa w art. 371 u.p.z.p. (tzw. umowa urbanistyczna).

Uchwalony MPR nie wykorzystuje petnego katalogu mozliwosci wprowadzenia no-
wych ustalen w tekscie i rysunku planu (zgodnie z art. 37g ust. 2 u.p.z.p.), natomiast gtéwna
jego zaletg jest uproszczenie procedur zwigzanych z przygotowaniem przedsigwzigé mo-
dernizacyjnych istniejacej zabudowy, realizowanych przez prywatnych inwestoréw, ktérych
aktywnos¢ inwestycyjna jest animowana w ramach rozwigzan dotacyjnych oferowanych
w Specjalnej Strefie Rewitalizacji.

5.8/ PARTYCYPACJA SPOLECZNA W PROCEDURZE
PLANISTYCZNEJ MIEJSCOWEGO PLANU REWITALIZACJI

Ewolucja MPZP w strong MPR doprowadzita do powstania nowego narzedzia planistycz-
nego, umozliwiajacego projektowanie catosciowych kompozycji urbanistycznych w pro-
cesach rewitalizacji. Jednoczesnie warto zauwazy¢, ze pomimo wprowadzenia do systemu
rewitalizacji w Polsce wielu nowych rozwigzan w zakresie partycypacji spotecznej (zgodnie
z zapisami rozdz. 2 u.o.r.) ustawodawca nie uwzglednit zmian w tym zakresie w procedurze
sporzadzania planéw miejscowych.

Jest to o tyle wazne, ze w klasycznej procedurze planistycznej udzial interesariuszy w ra-
mach procedury sporzadzania np. planu miejscowego ma dos¢ ograniczony zakres, co jest
przedmiotem czestej krytyki, szczegdlnie ze strony srodowisk NGO. Partycypacja w proce-
durze sporzadzania MPZP lub MPR (zgodnie z art. 17 pkt 1 u.p.z.p.) jest ograniczona do
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zbierania wnioskéw przez minimum 21 dni po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu, a po jego sporzadzeniu i uzyskaniu kompletu uzgodnien projekt planu jest
udostepniany do wgladu na okres nie krétszy niz 21 dni (zgodnie z art. 17 pkt 9 u.p.z.p.).
Oba punkty procedury aczy fakt, ze majg one z oczywistych powodéw jednostronny cha-
rakter. Stanowi to czgsto barier¢ dla oséb, ktére nie potrafig si¢ odnalez¢é w zawitosciach
procedury i zapisach planu. Przywotany sposéb jednostronnego traktowania mieszkancéow
i interesariuszy w procedurze planistycznej raczej nie zach¢ca do brania udziatu w kon-
sultacjach. Jedynym elementem, ktéry pozwala nawigza¢ kontakt mi¢dzy interesariuszami
aurzednikami i projektantami sporzadzajacymi plan, jest obowiazkowa dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Jednak jesli wziag¢ pod uwage jednorazo-
wy charakter tej dyskusji, réwniez ta forma nie zacheca do aktywnego udziatu w procedu-
rze. Stad rozwigzaniem, szczegdlnie w przypadku procedury tworzenia MPR, jest wiacze-
nie do niej form partycypacyjnych znanych z u.o.r.

W odréznieniu od procedury konsultacyjnej wynikajacej z u.p.z.p. zapisy ustawy o re-
witalizacji przewidujg wigksze zréznicowanie form konsultacyjnych. Pierwszy rodzaj obej-
muje prostsze formy, przewidujace zbieranie uwag w postaci papierowej lub elektronicznej,
w szczegolnosci poczty elektronicznej lub formularzy zamieszczonych na stronie podmio-
towej gminy w Biuletynie Informacji Publicznej. Drugi rodzaj obejmuje formy dojrzalsze,
wymagajace interakcji migdzy gospodarzem procesu a interesariuszami, ktére dotycza m.in.:
spotkan, debat, warsztatéw, spaceréw studyjnych, ankiet, wywiadéw, wykorzystania grup
przedstawicielskich lub zbierania uwag ustnych (zgodnie z art. 6 ust. 3 pkt 1,2 u.o.r.). Usta-
wa o rewitalizacji narzuca, aby w procesach konsultacyjnych gminy wykorzystywaly oprécz
zbierania uwag co najmniej 2 metody interaktywne (zgodnie z art. 6 ust. 4 u.o.r.). Nalezy
przy tym podkresli¢, ze formy konsultacji spotecznych w praktyce gwarantuja o wiele lep-
sza, bo dwustronng i wielostopniowa mozliwo$¢ komunikacji miedzy samorzadem lokal-
nym, inicjujacym proces rewitalizacji, a zaangazowanymi grupami interesariuszy.

W przypadku MPR granice jego opracowania ustalane sa na poziomie zapiséw GPR.
Z uwagi na uspoteczniong procedure opracowania tego programu nalezy zalozy¢, ze realizo-
wane wlaczenie spolecznosci lokalnej w proces tworzenia GPR zapewnia jej na tym etapie
sporzadzania MPR akceptacje dla przysztych granic tego planu miejscowego.

Innym etapem procedury sporzadzenia planu miejscowego, w ktérym mozna rozwazaé
uruchomienie dodatkowych konsultacji, jest moment sporzadzenia projektu planu (przed
uzgodnieniami ustawowymi). Konsultacje w takim momencie pozwola na unikniecie poz-
niejszych zmian, identyfikowanych na etapie uchwalania planu. Wedtug obecnych rozwigzan,
jesli potrzeba dokonania zmian zostanie ujawniona juz po uzyskaniu uzgodnien (tradycyjne
wylozenie) i wystapi potrzeba ich uwzglednienia, powoduje to konieczno$¢ powtérzenia
calej procedury uzyskiwania uzgodnien.

Ostatni wart rozwazenia element procedury planistycznej, w ktérym mozna uwzgled-
ni¢ dodatkowe uspotecznienie procedury planistycznej, to moment, ktéry nastgpuje po
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ostatecznym uwzglednieniu uwag zgtoszonych w trakcie udostepnienia ich do wgladu
(i ewentualnym ponownym uzyskaniu uzgodnien), a przed przekazaniem projektu planu
radzie gminy. Dzieki kolejnemu wytozeniu projektu planu mozna przed jego uchwaleniem
sprawdzi¢, czy wszystkie zgloszone wezesniej uwagi zostaly ujete. Warto zauwazy¢, ze cho¢
u.p.z.p. nie przewiduje dodatkowych momentéw wyktadania dokumentéw planistycznych
czy upubliczniania ich zapiséw, to réwniez ich nie zabrania.

Powyzsze rozwiazania zwigzane z rozszerzeniem procedury o dodatkowe konsultacje
mogg dotyczy¢ nie tylko MPR, ale i innych dokumentéw planistycznych oraz strategicznych
przygotowywanych przez samorzady. Dzigki coraz powszechniejszemu dostrzeganiu wagi
rzeczywistego udziatu spoteczenstwa w podejmowaniu kluczowych decyzji rosng szanse
powodzenia projektowanych zmian rozwojowych w gminach, sprzyjajac ich trwatosci. Do-
tyczy to réwniez dziatan rewitalizacyjnych.

PODSUMOWANIE

Analizujac role MPR w procesie zarzadzania fadem przestrzennym na obszarach rewitali-
zacji, nalezy podkresli¢ jego duze znaczenie. MPR —w poréwnaniu do znanej od lat formy
MPZP — charakteryzuja o wiele wicksze mozliwosci precyzowania regulacji ksztattujacych
tad o charakterze przestrzennym oraz architektonicznym nie tylko w sensie ogdlnym, ale
i w zakresie detali.

Narzedzie to pozwala na wprowadzanie bardzo precyzyjnych zapiséw odnoszacych
si¢ do budowania kompozycji przestrzeni i konkretnych rozwigzan projektowych dzigki
m.in. mozliwosciom determinowania kompozycji elewacji budynkowych, a w konsekwencji
catych pierzei zabudowy. Poza poszerzeniem kompetencji w zakresie ksztattowania kompo-
zycji w ramach MPR mozliwe jest rowniez ograniczanie niepozadanych z punktu widzenia
gminy rodzajéw i form dziatalnosci ustugowej lub handlowej, co w praktyce uchwalania
MPZP nie jest mozliwe.

Co wazniejsze — poszerzone mozliwosci ksztattowania fadu przestrzennego za pomoca
MPR dotycza nie tylko jego formy i ustalen, ale i sposobu sporzadzania dzigki wprowadze-
niu nowych skal, pozwalajacych na precyzyjne ustalenie uwarunkowan dotyczacych m.in.
formy zabudowy, jej funkcji w terenie, odlegtosci migdzy obiektami itp. Ponadto dzigki no-
wym formom prezentowania zapiséw planu, pomagajacym w zrozumieniu intencji projek-
tantéw MPR, utatwiono proces komunikacji z interesariuszami, ktérzy partycypuja w pro-
cesie rewitalizacji.

MPR ma szans¢ wplywu na tad przestrzenny obszaru rewitalizacji tylko wtedy, gdy
wladze gminy podejma decyzje o jego wykorzystaniu. Jednak do tej pory uchwalono w Pol-
sce tylko jeden MPR w Kaliszu, a 3 inne miasta podjely uchwale przystapieniu do niego
(Jadach-Sepioto, Kutaczkowska 2019). Skala uzycia tego innowacyjnego narzedzia jest wiec
nadal niewielka, co wynika po czesci z bardzo rozbudowanej procedury dochodzenia do jego
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rozwigzan, wymagajacej wezesniejszego zakoniczenia procesu tworzenia GPR. Nalezy réw-
niez pamietad, ze efektywnos¢ sporzadzanego MPR bedzie tym wigksza, im wigcej dostep-
nych dla tej formy regulacji zostanie wykorzystanych w jego zapisach.

Pod wzgledem formy, struktury i uwarunkowan regulacyjnych MPR uprawnia wigc do
szerokiego oddziatywania na tad przestrzenny OR, stanowiac ciekawg alternatywe dla trady-
cyjnego MPZP. MPZP w zakresie ksztaltowania przestrzeni jest ograniczony do ustalania
przeznaczenia terenéw, okreslenia sposob6w ich zagospodarowania i dopuszczalnych form
zabudowy. Pozwala formutowac brzegowe parametry urbanistyczne i ograniczenia w zago-
spodarowaniu przestrzeni przy jednoczesnym unikaniu dyspozycji w zakresie kierunkéw
ksztattowania struktury i fizjonomii uktadu urbanistycznego przysztej zabudowy. Powotu-
jac si¢ na interes ogétu, samorzady czgsto prébuja sporzadzaé plany, ktére maja umozliwiaé
realizacj¢ prawie kazdej inwestycji i w niemal dowolnej formie — pod warunkiem zgodnosci
z do$¢ ogdlnie ujetymi w planie funkcjami. Istniejace MPZP réwniez w niewielkim stopniu
ustalajg charakter i skalg przestrzeni publicznych, pétpublicznych, pétprywatnych i prywat-
nych. Mozna w nich zauwazy¢ nagminne stosowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy, co
w konsekwencji skutkuje delegowaniem decyzji o charakterze zabudowy i ksztalcie wnetrz
urbanistycznych do inwestoréw, ktérzy w przestrzeni publicznej sa tylko incydentalnie.

Natomiast MPR dzigki zwigkszeniu mozliwosci projektowania przestrzeni pozwala
na okreslenie nie tylko paramentéw, ale tez wszystkich niezb¢dnych elementéw potrzeb-
nych do zaprojektowania kompletnego uktadu urbanistycznego. Przez to MPR mozna okre-
§li¢ mianem petnowarto$ciowego narzedzia planistycznego umozliwiajacego kompleksowe
ksztaltowanie przestrzeni, zaréwno tej istniejacej, zdeterminowanej przez obecne zagospo-
darowanie, jak i nowej, pozwalajacej na wprowadzanie zupetnie nowych rozwiazan. Ma tez
odniesienie do uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych.

W efekcie pozornie niewielkich zmian zakresu formuty MPZP, a w zasadzie dzigki
poszerzeniu jej o kilka dodatkowych elementéw, MPR stat si¢ zupetnie nowym rodzajem
dokumentu planistycznego, ktéry umozliwia kompleksowe zaplanowanie przestrzeni zur-
banizowanej, poddawanej odnowie w ramach procesu rewitalizacji.

MPR moze w rzeczywisty sposéb pozwoli¢ na ksztaltowanie lepszej jakosciowo prze-
strzeni, stanowi zatem klucz do jej kompleksowego wykreowania juz na etapie sporzadzania
prawa miejscowego. Oczywiste jest, ze nawet najlepsze jakosciowo narzedzie planistyczne
nie zagwarantuje powstania wysokiej jakosci przestrzeni. Natomiast ustawowe regulacje do-
tyczace zasad tworzenia MPR wzmacniajg wtadztwo planistyczne posiadane przez gminy,
daja tez wigksze szanse na powstawanie wysokiej jakosci planéw miejscowych pozwalajacych
na uzyskanie spéjnych, czytelnych, przyjaznych i funkcjonalnych struktur urbanistycznych.

Rezygnacja z przejrzystych zasad ksztaltowania tadu przestrzennego w klasycznych
planach miejscowych prowadzi do oddawania decyzji o charakterze przestrzennym w rece
przypadkowych inwestoréw. Efektem tego jest powstawanie ciasnych, chaotycznych,a z cza-
sem i niefunkcjonalnych nowych przestrzeni. Tymezasem oczekiwania wzgledem procesu
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rewitalizacji obejmuja tworzenie funkcjonalnych i estetycznych uktadéw urbanistycznych.
Uporzadkowane i czytelne przestrzenie przyciagaja mieszkaricéw, ktorzy lubig w nich prze-
bywac. Z punktu widzenia spotecznych celéw rewitalizacji kluczowe zalozenie do osiagnie-
cia to — zwickszenie liczby sposobéw korzystania z przestrzeni sprzyjajacych prezniejsze;
aktywnosci lokalnej spotecznosci.

Zastosowanie MPR gwarantuje wysoka trwalo$¢ interwencji w procesie rewitalizacji.
Wymaga jednak od wlodarzy gmin dlugofalowego zarzadzania rewitalizacja, wychodzaca
poza biezaca perspektywe obowiazywania GPR, za pomoca ktérego zainicjowano proces
tworzenia tego planu.

Forma MPR, wykorzystujaca w pelni rozwigzania prawne i szerokie mozliwosci usta-
len, moze stanowi¢ antidotum na marginalizacje systemu planowania przestrzennego w Pol-
sce. Korzystanie z MPR daje bowiem szanse na istotng poprawe jakosci planéw miejsco-
wych tworzonych lokalnie.
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Rewitalizacja w rozumieniu procesowym obejmuje zesp6t dziatan stuzacych ozywieniu
zdegradowanych fragmentéw miast. Rewitalizacja jest procesem bardzo ztozonym — obej-
muje zaleznosci takie jak rozwdj historyczny, struktura funkcjonalno-przestrzenna, trans-
port, srodowisko, struktura gospodarcza i spoteczna (Rey, Laprise, Lufkin 2022). Realiza-
cja celéw rozwojowych wobec miejskich obszaréw zdegradowanych wymaga szczegdlnej
koordynacji roztozonych w czasie i przestrzeni dziatan — tym wazniejszej, gdy te dziatania
s3 prowadzone na terenach petnigcych wazne funkcje w ksztattowaniu lokalnej tozsamosci.
W polskich warunkach najczestsze miejsce podejmowanych interwencji rewitalizacyjnych
to wiasnie centra miast (Jarczewski, Kutaczkowska 2019: 90-91). Funkcje koordynacyjng
petnig w procesach ozywiania terenéw zdegradowanych przede wszystkim programy rewita-
lizacji. Rzadziej sg za to wykorzystywane instrumenty urbanistyki operacyjnej do zarzadza-
nia zmianami przestrzennymi wywolywanymi przez interwencj¢ rewitalizacyjna. Tymcza-
sem zdegradowana i dysfunkcyjna przestrzen dodatkowo poteguje inne czynniki kryzysowe
(Jadach-Sepioto, Kutaczkowska, Mréz 2018: 67).

W rozdziale zostanie przeanalizowane studium przypadku Radomska, gdzie w procedu-
r¢ opracowywania gminnego programu rewitalizacji wiaczono narze¢dzia urbanistyki opera-
cyjnej i wykorzystano je do zarzadzania przestrzenia terenéw poddawanych odnowie. W ten
sposob wzmocniono funkcje koordynacyjng procesu rewitalizacji, realizowana w odniesie-
niu do poszczegélnych przedsiewzieé przez program rewitalizacji, a w ujeciu przestrzen-
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nym poprzez koncepcje architektoniczno-urbanistyczna dla obszaru rewitalizacji, wspiera-
jaca kreowanie przestrzeni miejskiej o wysokiej atrakcyjnosci.

6.1/ KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-
-URBANISTYCZNA JAKO WSPARCIE
PROGRAMOWANIA REWITALIZACJI

W Polsce celem rewitalizacji jest odwrécenie procesu degradacji spotecznej, ekonomiczne;
i materialnej (Jarczewski 2009: 26), a takze posrednio podniesienie atrakcyjnosci miasta. Na
miejskich obszarach zdegradowanych najczgstszym problemem jest niefunkcjonalna prze-
strze wyposazona w niedostatecznie sprawng infrastrukture — wiele obiektéw znajduje si¢
w zasiegu ucigzliwego dziatania innych, wiele miejsc razi bataganem i brzydota z estetycz-
nego punktu widzenia (Ossowicz 2019: 92). Odpowiedzig na te problemy sa najcz¢sciej
punktowe przedsiewziecia zaplanowane w programach rewitalizacji. Tymczasem — z punk-
tu widzenia potrzeby wywotania kompleksowych zmian miejskich obszaréw zdegradowa-
nych —w miejsce pojedynczych projektéw konieczne jest zaplanowanie przedsigwzigc urba-
nistycznych, ktére w najlepszy sposéb umozliwiaja doskonalenie kompozycji przestrzennych
i zarzadzanie rewitalizacja w ujgciu obszarowym.

GPR nie wymagaja podejmowania dzialari w zakresie kompleksowego ksztattowania
przestrzeni, jednakze od przyjetej metodyki opracowania zalezy zastosowanie fakultatyw-
nych element6w, rozszerzajacych ich podstawows forme (Jadach-Sepioto 2018: 78). Za-
stosowanie przedsiewzie¢ urbanistycznych w procesach rewitalizacji jest wigc uwarunko-
wane potrzebami OZ i determinacja wtadz publicznych, ktérych wsparcie (organizacyjne
i finansowe) jest kluczowym czynnikiem odpowiadajacym za powodzenie tych przedsig-
wzigé. Tymezasem najczgstszymi typami projektéw byty dotad: modernizacja budynkéw
ratuszowych, restauracja kamienic i elewacji w zabudowie $rédmiejskiej, odnowa ptyt pla-
céw rynkowych, renowacja obiektéw zabytkowych, termomodernizacja budynkéw mieszkal-
nych, rewaloryzacja terenéw zielonych, w tym parkéw miejskich (Jarczewski, Kutaczkowska
2019: 91). Podejmowanym przedsigwzieciom rewitalizacyjnym brakuje tym samym ujecia
urbanistycznego, stanowiacego spoiwo pojedynczych projektéw w ramach istniejacej tkanki
miejskiej. OR z zatozenia obejmuja tereny koncentracji negatywnych zjawisk, w tym réw-
niez przestrzennych, a zatem wymagana jest interwencja uwzgledniajaca obszar jako catosc¢.

Dobrym przyktadem catosciowego podejscia do planowania zmian przestrzennych OZ
sg projekty obszarowe zaplanowane w Gminnym Programie Rewitalizacji miasta L.odzi
2026+ (ryc. 5). Ujeto w nim 8 Projektéw Rewitalizacji Obszarowej Centrum Eodzi — zin-
tegrowanych wewnatrz projektu i powigzanych funkcjonalnie przedsigwzigé, ktére sg zlo-
kalizowane w wybranych kwartatach i umozliwiaja przestrzenng koncentracje interwencji.

Zapotrzebowanie na okreslone funkcje w kwartatach okreslono w procesie partycypacji
z interesariuszami procesu rewitalizacji. Na tej podstawie formutowano wizje rozwoju po-
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RYC. 5. Projekty
Rewitalizacji
Obszarowej Centrum
todzi na fle obszaru
rewitalizacji

Irddto: Gminny Program
Rewitalizacji miasta
todzi 2026+: 165

szczeg6lnych obszaréw, bedaca podstawa stworzenia koncepcji zagospodarowania terenu.
Koncepcje zagospodarowania kwartatéw srédmiejskich opracowano w postaci programéw
tunkcjonalno-uzytkowych, ktére uszczegétawialy ogélne zatozenia projektéw wynikajace
z GPR. Jeden z projektéw przedstawiono na rycinie 6.

Doswiadczenia Eodzi ilustruja czesta praktyke gmin zwiazang z tworzeniem koncepcji
przestrzennych dla obszaréw zdegradowanych dopiero na etapie wdrazania przedsigwzigc
ujetych w GPR. Kompleksowy charakter opracowan, na ktére poza samymi rozwigzaniami
projektowymi sktadaja si¢ réwniez analizy stanu istniejacego, dobrze wpisuje si¢ w potrzeby
rewitalizowanych terenéw. Uwzglednienie w koncepcji wzajemnych powiazari funkcjonal-
nych migdzy poszczegdélnymi zadaniami umozliwia wystapienie efektu synergii. Dodatkowo
z uwagi na wizualng prezentacj¢ zalozen koncepcyjnych utatwiony jest odbiér planowanych
rozwigzan przez interesariuszy w procesie konsultacji spotecznych. Ograniczeniem tego
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rozwigzania jest osiggniecie koncentracji interwencji tyko w obrebie fragmentu zabudowy
objetego koncepcja. Poza tym terenem planowane sg réwniez inne przedsiewzigcia, ale juz
W ujeciu rozproszonym, niegenerujacym efektu synergii.

Tymczasem procesy rewitalizacji uruchamiane na miejskich terenach zdegradowa-
nych wymagaja sprawnej koordynacji, nie tylko w momencie wdrazania dziatari, ale przede
wszystkim na etapie ich przygotowywania. Wezesne uzycie narzedzi urbanistyki operacyjne;j,
zapewniajacych calosciowe planowanie, powinno stanowi¢ punkt wyjscia dla zmian prze-
strzennych, ujmowanych w ramy prawa miejscowego (Ossowicz 2019: 157).

Tego typu doswiadczenia ma Watbrzych, ktéry w efekcie opracowanego Gminnego
Programu Rewitalizacji Miasta Watbrzycha na lata 2016—-2025 wywotat proces aktualizacji
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wykorzystujac do
tego celu szczegdétowe ustalenia koncepcji programowo-przestrzennych, opracowanych dla
poszczegdlnych podobszaréw rewitalizacji.

Innym przyktadem wykorzystania koncepcji architektoniczno-urbanistycznej, tym ra-
zem jako narzedzia programujacego proces rewitalizacji, jest GPR Radomska. Wiaczenie
koncepcji przestrzennej do tworzenia dokumentu GPR umozliwito analiz¢ wplywu in-
strumentu urbanistyki operacyjnej na jakos¢ zarzadzania przestrzenia na wezesnym etapie
procesu rewitalizacji. Opisane tu doswiadczenia wynikaja z realizacji projektu ,Nowy model
urbanizacji w Polsce — praktyczne wdrozenie zasad odpowiedzialnej urbanizacji oraz miasta
zwartego (NewUrbPact)”, w ramach ktérego wdrozono pilotaz modelowych rozwiazarn na
rzecz odpowiedzialnej urbanizacji dla kurczacego si¢ miasta. Projekt zaktadat wykorzystanie
koncepcji architektoniczno-urbanistycznej w procesie sporzadzania gminnego programu re-
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witalizacji, co pozwoli na zaplanowanie efektywnej interwencji, umozliwiajacej podniesienie
sprawnosci polityki rewitalizacyjnej w sferze przestrzenne;.

6.2/ PILOTAZOWE DZIALANIA W KURCZACYM SIE
MIESCIE SREDNIM

Pilotaz w projekcie NewUrbPact zaktadal stworzenie modelowego GPR, uwzgledniajacego
zalozenia wynikajace z opracowywanej réwnoczesnie koncepcji architektoniczno-urbani-
stycznej, stanowiacej narzedzie zaréwno przygotowania, jak i wdrazania procesu rewitalizacji.
Pilotaz realizowany byt w Radomsku, miescie $redniej wielkosci (ok. 45 000 mieszkaricéw),
potozonym w potudniowej czgsci wojewodztwa tédzkiego. Miasto boryka si¢ z czgsto spo-
tykanymi w Polsce problemami, jest jednym z najszybciej wyludniajacych si¢ miast regionu
i stanowi modelowy przyktad jednostki kurczacej si, podlegajacej procesowi suburbanizaci,
majacej ponadto wiele probleméw spoteczno-gospodarczych. Ubytek ludnosci w ostatnich
20 latach wyniést ok. 10% —w znacznym stopniu w wyniku ujemnego przyrostu naturalne-
go. W tym kontekscie wzmocnienie polityki rewitalizacyjnej poprawiajacej zwartos¢ miasta
byto kluczows przestanka do uruchomienia pilotazu. Jak pokazaty przeprowadzone w trak-
cie prac koncepcyjnych analizy, liczne problemy wystepowaty nie tylko w zdiagnozowane;j
w GPR sferze spotecznej i gospodarczej, ale réwniez w zakresie funkcjonalno-przestrzen-
nym. Nacisk na poprawe skutecznosci procesu wywotat konieczno$¢ zaplanowania catoscio-
wych rozwigzan, dajac (oprécz zagadnieri spotecznych) priorytet kwestiom przestrzennym.

Uwzglednienie tak szerokiego aspektu przestrzennego w procesie tworzenia programu
rewitalizacji stanowi nowatorskie podejscie do ksztattowania rozwoju tkanki miejskiej na
obszarach zdegradowanych. Obecne GPR w niewielkim tylko stopniu wykorzystuja mozli-
wosci wplywania na ksztalt przestrzeni miast, wypracowywanie rozwigzan urbanistycznych
odbywa si¢ na etapie wdrazania konkretnych projektéw — w formie konkurséw architek-
tonicznych lub opracowania miejscowych planéw rewitalizacji. Jednak pomimo szerokiego
charakteru tych dzialari nie obejmuja one catego obszaru zdegradowanego. Moze to skut-
kowa¢ brakiem koordynacji podejmowanych dziatan oraz tworzeniem si¢ punktowych roz-
wigzan o niskiej ciaglosci i spéjnosci przestrzenne;.

W przypadku Radomska przeprowadzona diagnoza zréznicowania wewnatrzmiejskie-
go na potrzeby wyznaczenia obszaru rewitalizacji wskazata jako zdegradowane potozone
w centralnej czesci miasta osiedla: Kopiec, Mtodzowy i Centrum, stanowiace tacznie 6%
powierzchni Radomska i zamieszkane przez 17% jego populacii, ktére objeto dziataniami
rewitalizacyjnymi.

Sktadowsa diagnozy stanowilo badanie opinii spotecznych z uzyciem ankiety, ktéra
wskazata, jak istotng kwesti¢ dla radomszczan stanowi wysokiej jako$ci przestrzen miejska.
Sposréd 5 najezgsciej wskazywanych oczekiwanych kierunkéw procesu rewitalizacji 4 bez-
posrednio dotyczyly aspektu przestrzennego. Mieszkaricy wskazali m.in. nastgpujace kwestie:
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a) poprawa estetyki i funkcjonalnosci przestrzeni publicznych,

b) poprawa stanu infrastruktury technicznej i drogowej,

c) rozwdj oferty rekreacyjnej dla mieszkaricow,

d) zwigkszenie oferty spedzania czasu wolnego dla réznych grup spotecznych.

Tym samym wiasciwe uksztaltowanie przestrzeni w procesie rewitalizacji Radomska
stanowilo jedno z gléwnych wyzwan i oczekiwan spotecznych, ktére uwzgledniono w pra-
cach nad GPR, obejmujacych réwniez opracowanie koncepcji urbanistyczno-architekto-
nicznej. Ustawa o rewitalizacji nie wymaga zastosowania narzedzi urbanistyki operacyjnej
na tak wezesnym etapie, tym samym nie reguluje zakresu ich wykorzystania. Czotowym
wyzwaniem zespolu zajmujacego si¢ tworzeniem koncepcji byto wiec okreslenie jej celowosci,
przestrzennego zasiggu i stopnia szczegélowosci wypracowanych rozwiazan. Szczegétowe
opracowanie rozwigzari dla terenu o powierzchni ponad 322 ha byto z wielu powodéw nie
tylko niemozliwe, ale réwniez niepotrzebne. Tak wezesny etap prac nie powinien bowiem
tworzy¢ zbyt wigzacych rozwigzan pozbawionych elastycznosci. Jednoczesnie wytaczenie
czescl terendw z opracowania zaprzeczatoby idei catosciowego podejscia, ktérym powinien
cechowac si¢ procedowany GPR. Finalnie zdecydowano si¢ na opracowanie koncepcji ogél-
nej w skali 1:2500, obejmujacej caly obszar rewitalizacji, i bardziej szczegStowej koncepcji
uproszczonej w skali 1:1000 dla wybranego fragmentu miasta majacego szczegélne znacze-
nie w funkcjonowaniu Radomska.

Ponizej na rycinie 7 przedstawiono potozenie terenu objetego uproszczona koncepcja
przestrzenng w granicach podobszaréw rewitalizacji Radomska.

RYC. 7. Potozenie

obszaru objetego
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’) koncepcjg na
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6.3/ ANALIZA OBSZARU NA POTRZEBY KONCEPCJI

Jedna z nadrzednych cech koncepdji przestrzennej dla miejskich obszaréw zdegradowanych
jest realna wizja jej realizacji, bedaca odpowiedzia na potrzeby mieszkancéw. Do jej osia-
gniecia niezbedne jest przeprowadzenie analiz pozwalajacych na identyfikacje lokalnych
uwarunkowan procesu rewitalizacji. W przypadku Radomska prace koncepcyjne poprze-
dzita cze¢s$¢ analityczna, stuzaca wypracowaniu rozwigzan przestrzennych pozwalajacych na
realizacje strategicznych zatozert GPR. Koncepcja umozliwita wigc wizualizacje ustaleri dia-
gnozy zawartej w programie, a takze celéw strategicznych procesu ujetych w dokumencie.

Analizy uwarunkowari obszaru rewitalizacji zostaly opracowane w formie kartograficznej
w skali 1:2500. Pierwsza z badanych kwestii byt stan prawny gruntéw, stuzacy zbadaniu roz-
ktadu struktury wlasnosci nieruchomosci na obszarze rewitalizacji, a takze wskazaniu grun-
téw o stanie prawnym potencjalnie utatwiajacym lub utrudniajacym ich wykorzystanie na
cele projektowe. Najwazniejszym ustaleniem bylo to, Ze nieruchomosciami pozostajacy-
mi we wiadaniu miasta sa w wigkszosci tereny drég i przestrzeni publicznych. Tym samym
znaczaca obszarowa ingerencja przestrzenna bylaby potencjalnie klopotliwa, a realistyczne
w realizacji rozwigzania powinny skupia¢ si¢ na tych wtasnie terenach.

Drugie uwarunkowanie to zasieg i wytyczne obowiazujacych miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego, majace bezposredni wptyw na czas przygotowania do realizacji
projektowanych przedsiewzie¢. GPR umozliwia za sprawg art. 20 ust. 1 u.o.r. dostosowanie
prawa miejscowego, zawartego w lokalnych dokumentach planistycznych obowiazujacych
dla obszaru rewitalizacji, do zapiséw tego programu. Jednym z efektéw prac w tej sprawie
byto wskazanie w GPR zakresu niezb¢dnych zmian w planach miejscowych wraz z ich ada-
ptacja do zatozen wynikajacych z zamierzen projektowych. Uzycie koncepcji przestrzennej
w procesie przygotowania GPR umozliwia wigc wezesng identyfikacje potrzeb w zakre-
sie zmian w prawie miejscowym, a co za tym idzie przyspiesza proces realizacji projektéw.

Kolejnym analizowanym aspektem byt stan uzytkowania terenu, umozliwiajacy identy-
fikacje m.in. charakteru istniejacej zabudowy. Z diagnoz srodowiska przyrodniczego i kultu-
rowego wynikta wiedza o stopniu dostepnosci terenéw przyrodniczych, a takze potrzebach
w zakresie rewaloryzacji lokalnego dziedzictwa kulturowego. W ramach prac koncepcyjnych
przeprowadzono inwentaryzacj¢ terenowg najwazniejszych miejsc obszaru rewitalizacji, ba-
dajac stan jakosciowy przestrzeni miejskiej. Tak przedstawiaja si¢ wnioski z tego etapu prac:

a) niska jakos¢ istniejacych przestrzeni publicznych, w szczegélnosci terenéw publicznej
zieleni,

b) niewykorzystany potencjat rzeki Radomki,

¢) problem z dominujaca rola samochodu jako podstawowego $rodka transportu,

d) utrudnienia w pieszej komunikacji.
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Nastepnie zbadano zasigg wystgpowania infrastruktury technicznej, typujac tereny
majace deficyty w dostepnosci do mediéw. Dla terenu catego miasta opracowano réwniez
schemat komunikacji w skali 1:10 000, kt6ry umozliwit podjecie rozstrzygnigc dotyczacych
obstugi komunikacyjnej obszaru rewitalizacji (okreslono kategorie drég, planowany przebieg
obwodnicy miasta i wystepowanie istniejacych i planowanych $ciezek rowerowych). Klu-
czowy sferg analityczng byly jednak zamierzenia inwestycyjne miasta wynikajace z realizo-
wanych obecnie projektéw oraz przysztych zamierzen i wizji rozwojowych wypltywajacych
z lokalnej polityki rozwoju. Istniejace plany inwestycyjne Radomska objety m.in. dziatania
remediacyjne rzeki Radomki, w tym budowe polderéw zalewowych, i wielofunkeyjny park
na obszarze Glinianek (podobszar Mtodzowy). Planowane przebudowy obejmg tez infra-
struktur¢ komunikacyjna, tj. drogi, $ciezki rowerowe i parkingi. Identyfikacja tych zamierzen
pozwolita na lepsze dostosowanie planéw rewitalizacyjnych wobec realizowanych i plano-
wanych zmian przestrzennych zachodzacych w otoczeniu procesu rewitalizacji.

Przeprowadzona analiza uwarunkowari pozwolita wyciagna¢ szereg wnioskéw zwiaza-
nych z problemami i potencjatami sfery funkcjonalno-przestrzenne;j. Jako podstawowa kwe-
sti¢ wskazano stabo funkcjonujace centrum miasta, ktére w zatozeniu powinno stanowié tet-
nigce Zyciem spolecznym serce miejscowosci. Zjawisko objawia si¢ na wielu ptaszczyznach:
jedna z nich okazat si¢ brak przestrzeni publicznych o wysokiej jakosci i estetyce, dodatkowo
dostepnych komunikacyjnie. Stan miejsc publicznych nie zachgca mieszkaicéw do spedza-
nia wolnego czasu poza domem, m.in. z powodu deficytéw infrastruktury rekreacyjnej, bra-
ku odpowiedniej oferty lokali ustugowych i hatasu generowanego przez ruch samochodo-
wy. Wiele probleméw powoduje takze rzeka Radomka, przecinajaca podobszary Centrum
i Kopiec, ktéra z powodu duzego zanieczyszczenia i potencjalnego zagrozenia powodzio-
wego nie pelni obecnie zadnej funkeji. Planowana remediacja zaktada poprawe jakosci wéd
i budowe polderéw zalewowych, tym samym rzeka jest silnym potencjalem obszaru rewita-
lizacji, mozna ja wykorzysta¢ do realizacji celéw zaréwno spolecznych, jak i rekreacyjnych.

Obecnie do centrum Radomska mieszkancy dojezdzaja samochodem, a po zatatwieniu
niezb¢dnych czynnosci opuszczaja to miejsce. Obszarowi brakuje bodzcéw zachgcajacych
do diuzszego pozostania na tym terenie. Réwniez ulice, majace potencjat spoteczny, petnia
aktualnie gléwnie funkcje tranzytowe. W poblizu obiektéw ustugowych brakuje wolnych
miejsc parkingowych, a znaczna cz¢$¢ dostepnej przestrzeni stuzy jako miejsca postojowe.
Stan ten jest spowodowany brakiem alternatywy wobec poruszania si¢ po miescie samocho-
dem. Istniejace chodniki sg czgsto w ztym stanie lub zajmuja je zaparkowane pojazdy, brak
réwniez wydzielonych Sciezek rowerowych stanowigcych ciagla sie¢ transportowa. Odpo-
wiednio zaprojektowana infrastruktura pieszo-rowerowa dla obszaru wielkosci nieco ponad
3 km? moze zapewni¢ w pelni funkcjonalng opcje komunikacyjna, wpisujac si¢ w obowig-
zujace aktualnie trendy ograniczania ruchu samochodowego w centrach miast.

Przeprowadzone analizy wykazaty wigc wiele probleméw przestrzennych w centrum
Radomska. Ich eliminacja wymaga calo$ciowego rozwiazania kilku kwestii jednoczesnie;
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pojedyncze dziatania jak budowa parkingu czy rewaloryzacja parku nie bytyby w stanie wy-
prowadzi¢ obszaru ze stanu kryzysowego.

6.4/ IYJACE SPOLECINIE SERCE MIASTA

Efektem prac koncepcyjnych stata si¢ wizja rozwoju obszaru rewitalizacji Radomska w stro-
ng¢ spojnej, wzajemnie powigzanej funkcjonalno-przestrzennie tkanki miejskiej, otwartej na
potaczenia komunikacyjne z innymi cze$ciami miasta. Podstawowym elementem spinajacym
wszystkie podobszary rewitalizacji jest nowy system komunikacji pieszo-rowerowej, bedacy
alternatywnym sposobem poruszania si¢ po miescie, a jednym z postulatéw jest wprowa-
dzenie systemu roweréw miejskich. W koncepcji zaplanowano poprawe estetyki zabudowy
centrum miasta i ograniczenie na tym terenie ruchu samochodowego w celu ozywienia spo-
tecznego obszaru, co ma umozliwi¢ powstanie wysokiej jakosci reprezentacyjnej przestrzeni
przyciagajacej wszystkich mieszkaricéw Radomska.

Przeanalizowanie potencjalnych kierunkéw przeptywu ludnosci na podstawie lokali-
zacji terenéw zieleni publicznej czy obiektéw ustug publicznych takich jak urzedy, szkoty,
tereny rekreacyjno-sportowe pozwolilo na nakreslenie potrzeb w zakresie przemieszcza-
nia si¢. Zaprojektowany system $ciezek pieszo-rowerowych wpisuje si¢ w istniejacy uktad,
a takze tworzy nowe, niezalezne od ruchu kotowego potaczenia. Giéwna o$§ kompozycyj-
ng stanowi rzeka Radomka — koncepcja zaktada wkomponowanie planowanej przebudowy
rzeki w cele rewitalizacyjne przez rozszerzenie jej wykorzystania do potrzeb wypoczynko-
wych i rekreacyjnych. Radomka ma stanowi¢ szkielet, wokét ktérego przebiegnie gtéw-
ny ruch pieszo-rowerowy, rozgateziajacy si¢ w kierunku innych terenéw zieleni i waznych
miejsc w Radomsku. Nadrzeczny bulwar w al. Jana Pawta II ma stanowi¢ reprezentacyjna
przestrzeni integracji spolecznej — swoista wizytéwke miasta. Gléwne elementy zaktadanej
rewitalizacji miasta przedstawia rycina 8.
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RYC. 8. Projektowane powigzania przestrzenne obszaru rewitalizacji Radomska

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie ogdinej koncepcji architektoniczno-
-urbanistycznej obszaru rewitalizacji Radomska
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6.5/ PODNIESIENIE JAKOSCI PRZESTRZENI

Istotng kwestig wskazywang przez mieszkaricéw i zaobserwowang w trakcie inwentaryza-
cji terenowej byta koniecznos¢ podniesienia jakosci przestrzeni publicznych. Radomsko jest
w trakcie realizacji kilku projektéw dotyczacych m.in. przebudowy i remediacji rzeki Ra-
domki, budowy parkingu i tzw. ogrodéw deszczowych w okolicy al. Jana Pawta IT i ul. Rey-
monta, a takze przebudowy ul. Zeromskiego i budowy parku Glinianki w zachodniej cze-
§ci obszaru rewitalizacji. Ogélna koncepcja (w skali 1:2500) zidentyfikowata te zamierzenia
i potrzeby inwestycyjne, nakreslajac system powigzan przestrzennych migdzy nimi i wska-
zujac wytyczne dla dodatkowych, uzupelniajacych obszaréw i inwestycji. Wigkszo$¢ istnie-
jacych terenéw zieleni urzadzonej zostata wskazana do rewaloryzacji. Koncepcja wytyczy-
ta réwniez miejsca o problematycznym uktadzie komunikacyjnym, np. w poblizu centrum
handlowego przy ul. Metalurgii, stanowiace obecnie parking wylozony kostka brukowa bez
wyraznie wytyczonych drég komunikacyjnych. Projektowane zmiany zaktadaja nasadzenia
drzew poprawiajace czytelno$¢ tego terenu. Wskazano tez miejsca wymagajace uzupetnienia
w zabudowie lub dostosowania wysokosci budynkéw ujednolicajace uktad pierzejowy ulic.

Konieczno$¢ stworzenia reprezentacyjnego centrum miasta, odpowiadajacego na po-
trzeby mieszkanicéw, wymagato doktadniejszej skali opracowania — tym samym wyznaczono
obszar do objecia bardziej szczegétow koncepcja (w skali 1:1000). Podstawowymi dziata-
niami wskazywanymi do realizacji byty:

1) Realizacja bulwaru nad rzeka Radomkg — zachodni fragment al. Jana Pawta II; zdecy-
dowano si¢ przeksztalci¢ go na bulwar nadrzeczny z ruchem pieszym oraz miejscami do
odpoczynku i ogrédkami gastronomicznymi w sasiedztwie rzeki; ruch kotowy zostanie
przekierowany na wschodnig cz¢$¢ alei; obecnie zanieczyszczona i nieuzytkowana rze-
ka ma zosta¢ poddana remediacji i stanie si¢ bezpieczna dla uzytkownikéw; bulwar ma
stanowi¢ miejsce spaceréw i spedzania czasu przez mieszkaricéw, a przeksztatcenia infra-
struktury komunikacyjnej maja utatwi¢ przemieszczanie si¢ migdzy réznymi miejscami.

2) Ograniczenie ruchu samochodowego w rejonie centrum wraz z przebudows drég do
standardu woonerf — na ul. Reymonta i Pitsudskiego i w sasiedztwie pl. 3 Maja; obec-
nie obszar ten, stanowigcy Sciste centrum Radomska, jest zdominowany przez ruch
samochodowy; rozwéj funkeji spotecznych i ozywienie gospodarcze wymagaja zmian
w strukturze funkcjonowania obszaru; tym samym wskazano na przeksztatcenia pro-
wadzace do eliminacji niepublicznej komunikacji kotowej; kontynuacja tego fragmentu
miasta ma by¢ opisany bulwar nad Radomka.

3) Przebudowa potudniowej czgsci pl. 3 Maja; koncepcja zaktada utrzymanie podzia-
tu placu na 2 czesci, przy czym ulica przecinajaca uktad ma zosta¢ przeksztatcona na
ciag pieszo-jezdny; zgodnie z danymi historycznymi potudniowa czes¢ placu w latach
miedzywojennych stanowita kwartat zabudowy; w odniesieniu do dawnego charakteru
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zaplanowano zagospodarowanie schematu Sciezek, murkéw i miejsc do odpoczynku
nawigzujacych do historycznego uktadu zabudowan; zmiany zaprojektowano w sposéb
minimalizujacy ingerencje w istniejaca zielen.

Na rycinach 9 i 10 zaprezentowano przykiad rozstrzygniec urbanistycznych w koncepcji
dla fragmentu podobszaru Centrum.

Opracowana koncepcja urbanistyczno-architektoniczna stanowi zatacznik graficz-
ny do GPR, a takze zostata ujeta jako jedno z podstawowych przedsigwzigc rewitalizacyj-

1=3 granica obszau opracowania
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X4 budynek do przeksztatcenia
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. istniejgce drzewa lisciaste
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RYC. 9. Fragment uproszczonej koncepciji dla podobszaru
rewitalizacji Cenfrum w Radomsku

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie koncepciji architektoniczno-
-urbanistycznej dla obszaru rewitalizacji Radomska
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RYC. 10. Wizudlizacja zatozeh koncepcji we fragmencie
bulwaru przy al. Jana Pawta Il w Radomsku

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie koncepcji architektoniczno-
-urbanistycznej dla obszaru rewitalizacji Radomska

nych, realizujacych Cel 2 — Poprawe spéjnosci przestrzenno-funkcjonalnej obszaru rewi-
talizacji Radomska dzieki zwigkszeniu jego dostgpnosci. W efekcie ujecia w GPR zatozen
koncepcji w postaci przedsiewzigcia rewitalizacyjnego nastapita jej operacjonalizacja w po-
staci konkretnych wskaznikéw dajacych si¢ zmierzy¢ w procesie monitorowania programu.
Oszacowano warto$¢ projektéw i okreslono szczegétowo harmonogram wdrazania koncep-
cji. Przedsiewziecie zakiada realizacje w 3 etapach, z czego pierwszy obejmuje dziatania na
podobszarze Centrum do korica 2024 roku, nastepnie na podobszarze Kopiec — do korica

2026 roku i Mtodzowy — do potowy 2028 roku.

6.6/ JAKOSC PROCESU REWITALIZACJI

Ustalenia koncepcji umozliwily zatozenie catosciowych zmian obszaru rewitalizacji miasta,
znaczaco ingerujac w obecny charakter centrum Radomska. Postulowane przeksztatcenia
nie moga powsta¢ w oderwaniu od istniejacego prawa miejscowego, tym samym niezbed-
na byta weryfikacja zgodnosci zmian wobec obowiazujacych dokumentéw planistycznych.
Artykut 20 u.o.r. wskazuje na nadrzednos¢ rozwigzan GPR nad planami miejscowymi, jak
réwniez nad Studium, wymuszajac ich zmiang, a tym samym gwarantujac wykonalnos¢ pro-
jektowanych w programie rewitalizacji przeksztalcen. Wypracowanie koncepcji zmian na
tak wezesnym etapie prac rewitalizacyjnych pozwala na lepsze wykorzystanie potencjatu
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GPR 7z uzyciem wspomnianego art. 20 u.o.r. Po pierwsze program rewitalizacji uwzglednia
kompleksowy charakter zmian przestrzennych, wykraczajacy poza pojedyncze inwestycje,
a po drugie wezesna inicjacja zmian w prawie miejscowym przyspiesza proces inwestycyjny.

Opracowanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej pozwolito na opracowanie
rekomendacji dotyczacych ksztaltowania przestrzeni i niezbednych zmian w prawie miej-
scowym — w efekcie identyfikacji rozbieznosci miedzy koncepcja a obowiazujacymi na ob-
szarze rewitalizacji planami miejscowymi wskazano na potrzebg objecia obszaru opracowa-
nia jednolitym m.p.z.p. Jednoczesnie koncepcja nie zdefiniowata jednoznacznie wszystkich
rozwiazan przestrzennych, pozostawiajac konkretne dziatania do wypracowania w ramach
szczegdtowych projektéw inwestycyjnych.

Wykorzystanie instrumentu urbanistyki operacyjnej na wezesnym etapie prac nad GPR
dato mozliwos¢ kompleksowego i zintegrowanego zarzadzania zmianami na obszarze re-
witalizacji, zwickszajac sp6jnos¢ przestrzenng miasta. Ta zasadnicza réznica, jaka wywotuje
obecno$¢ koncepcji w procesie programowania polityki rewitalizacyjnej — umozliwia przej-
$cie z poziomu zarzadzania punktowymi przedsiewzigciami do poziomu zarzadzania prze-
strzenig przewidziana do rewitalizacji jako caloscia. Przeprowadzone szczegétowe analizy
w aspekcie przestrzennym pozwolity na szeroka identyfikacje probleméw, z jakimi boryka
si¢ miasto, ktérych ztozonos¢ wymagata podjecia kompleksowych dziatan obejmujacych
rézne wzajemnie powigzane inwestycje.

Z jednej strony wizualny aspekt prac koncepcyjnych w formie map i wizualizacji 3D
utatwia proces promocji dziatan rewitalizacyjnych wsréd interesariuszy oraz umozliwia lepsze
wyobrazenie zmian w przestrzeni centrum miasta. Obecne w GPR przedsiewziecia zazwy-
czaj przedstawiane sa w ogélnej formie opisowej, bedac tym samym trudne do wyobrazenia.
Z drugiej strony opracowana na potrzeby procesu rewitalizacji Radomska koncepcja moze
naktada¢ na podmioty odpowiedzialne za jego realizacje presje sprostania oczekiwaniom
wobec zaprezentowanych rozwiazan, co w konsekwencji moze zagwarantowac wyzsza wy-
konalnos$¢ projektowanych zatozen.

Podsumowujac prace nad koncepcja, stwierdzono, ze uzycie na wezesnym etapie prac
programowych instrumentu urbanistyki operacyjnej ogranicza zapotrzebowanie na miejsco-
wy plan rewitalizacji, ktéry w systemie prowadzenia rewitalizacji w Polsce zostal przypisany
etapowi wdrazania GPR. Opracowana koncepcja swoim zakresem znaczaco dubluje roz-
wigzania obligatoryjne dla MPR, ktéry poza czescia typowo planistyczng — bardzo zblizo-
ng do m.p.z.p. — jest poszerzony o cz¢$¢ graficzna, opracowywang m.in. w formie koncepcji
urbanistycznej obszaru i widokéw 3D.

W celu wzmocnienia wykonalnosci przedsigwzigé rewitalizacyjnych objetych GPR
zaplanowano dodatkowo ustanowienie w Radomsku Specjalnej Strefy Rewitalizacji, ktérej
rozwigzania ulatwig proces przygotowywania interwenciji.
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PODSUMOWANIE

Pomimo powszechnosci proceséw rewitalizacji w Polsce nadal stosunkowo rzadko stoso-
wane s3 w nich narzedzia urbanistyki operacyjnej, bedace fakultatywnymi rozwiazaniami,
o ktérych uzyciu decyduje gmina na podstawie lokalnych przestanek. O niewielkim wyko-
rzystaniu wspomnianych narzedzi dobitnie §wiadczy fakt, ze pierwszy MPR, wprowadzony
do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w 2015 roku, zostat uchwalony
dopiero w 2021 roku w Kaliszu. Nieliczne koncepcje rozwoju przestrzennego stosowane sg
gléwnie przez wicksze miasta (np. Gdansk, £.6dz, Walbrzych), przede wszystkim na etapie
wdrazania procesu rewitalizacji.

Uzycie tego typu rozwiazan zwigksza koszty obstugi lub programowania procesu, ale
jednoznacznie wptywa na poprawe jakosci polityki rewitalizacyjnej, réwnowazac tym samym
wyzsze nakiady szeroka skalg spodziewanych rezultatéw, czego doswiadczono w procesie
tworzenia GPR Radomska.

Wiele polskich miast boryka si¢ z problemami przestrzennymi napotkanymi w Ra-
domsku — nadmiernym i ucigzliwym ruchem kotowym, stabo funkcjonujacym centrum
miasta, zdegradowang zabudowg lub brakami w zielonej infrastrukturze. Przyczyn obec-
nych dysfunkcji tkanek urbanistycznych mozna doszukiwacé si¢ w procesach ksztattowania
miast w odmiennym ustroju spoteczno-gospodarczym, jak tez w dynamicznych zmianach,
ktére zaszty po 1989 roku, tj. w warunkach wadliwie funkcjonujacej polityki przestrzenne;.
Réwniez najnowsze wyzwania — pandemiczne lub klimatyczne — gwaltownie zmieniajace
potrzeby miejskich spotecznosci, wywotuja koniecznos¢ whasciwej i szybkiej reakeji zwiazanej
z przeksztatceniami przestrzennymi. W obliczu tak wielu pilnych potrzeb planowane pro-
cesy rozwojowe powinny uwzglednia¢ metody gwarantujace ich wyzsza skutecznosé, ktéra
umozliwia synergia polityki rewitalizacyjnej z planowaniem przestrzennym.

Realizowana w Polsce polityka rewitalizacyjna, koncentrujaca si¢ na zagadnieniach
ze sfery spolecznej, powinna tez uwzglednia¢ aspekty przestrzenne w ujeciu catosciowym,
gwarantujac dostosowanie rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkeji obszaru.
Uzycie narzedzi urbanistyki operacyjnej wobec miejskich obszaréw zdegradowanych zna-
czaco wplywa na poprawe kompleksowosci procesu rewitalizacji. Umozliwia tym samym
przestrzenng koncentracje dzialar i wewnetrzng integracje procesu rewitalizacji, gwaran-
tujac jego sukees.
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Decyzja Wojewdédzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu z dnia 28 lutego 1956 r.
znak 1.dz.K1.1V-73/14/56 w sprawie wpisania do rejestru zabytkéw zatozenia urba-
nistycznego miasta Kalisza pod numerem rejestru 33/A, zmieniona decyzja Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 29 listopada 2013 r. znak 1.dz.DOZ-
-0AiK-6700-310-1/12-13.

Decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu z dnia 18 litego 1957 r.znak
1.dz.KL.1V-83/2/57 w sprawie wpisania do rejestru zabytkéw obszaru miasta Kalisza
pod numerem rejestru 38/A, zmieniona orzeczeniem Ministra Kultury i Dziedzic-
twa Narodowego z dnia 29 listopada 2013 r. znak 1.dz.DOZ-0AiK-6700-310-2/12-
131KN.

Dekret z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. nr 50 poz. 278 1 279).

Gminny Program Rewitalizacji miasta £.odzi 2026+, przyjety uchwata nr XXX1V/1122/20
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przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji miasta £.odzi.

Gminny Program Rewitalizacji Miasta Watbrzycha na lata 2016-2025, przyjety uchwaty
nr XXVI1/266/20 Rady Miasta Walbrzycha z dnia 25 wrzesnia 2020 r.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003
nr 164 poz. 1587).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie za-
kresu projektu miejscowego planu rewitalizacji w czgéci tekstowej oraz zakresu i formy
wizualizacji ustalen miejscowego planu rewitalizacji (Dz. U. 2016 poz. 1032).

Uchwata nr XXXTI1/308/2002 z dnia 30 sierpnia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w gminie Cedry Wielkie, obszar wsi Cedry
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Uchwata nr XXV/313/2016 Rady Miasta Kalisza z dnia 21 czerwca 2016 r. w sprawie wy-
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Uchwata nr LI11/719/2018 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie ustano-
wienia na obszarze rewitalizacji Miasta Kalisza Specjalnej Strefy Rewitalizacji, zmie-
niona uchwata nr VI1/91/2019 Rady Miasta Kalisza z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie
zmiany uchwaty nr LII1/719/2018 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 maja 2018 r. w spra-
wie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Miasta Kalisza Specjalnej Strefy Rewitali-
zacji oraz uchwata nr XXV/407/2020 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 czerwca 2020 r.
w sprawie zmiany uchwaty nr LIII/719/2018 Rady Miasta Kalisza z dnia 24 maja
2018 r. w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Miasta Kalisza Specjalnej
Strefy Rewitalizacji, a takze uchwata nr XI./583/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia
24 czerwca 2021 r. zmieniajaca uchwate w sprawie ustanowienia na obszarze rewitali-
zacji Miasta Kalisza Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Uchwata nr VI/67/2019 Rady Miasta Kalisza z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie przystapie-
nia do sporzadzenia miejscowego planu rewitalizacji ,Jabtkowskiego — Podgérze” w Ka-
liszu.

Uchwata nr XLV1/636/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 listopada 2021 r. w sprawie
miejscowego planu rewitalizacji ,Jabtkowskiego — Podgérze” w Kaliszu.

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 1985 poz. 60).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. 1990 nr 16 poz. 95 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 1997 nr 115
poz. 741 ze zm.).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2003 nr 80 poz. 717 ze zm.).

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2022,
poz. 840).
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Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udoste¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. 2017 poz. 1405 ze zm.).

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. 2009 nr 19
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