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Referat opublikowany w związku z II Konferencją Rewitalizacyjną w Zielonej Górze – 
Renowacja Budynków i Modernizacja Obszarów Zabudowanych – 2006 

 

Andreas Billert 

Współczesne problemy rozwoju i rewitalizacji. 
Lokalny Program Rewitalizacji – nowy instrument dla zintegrowanego 

planowania i wdrażania rozwoju i rewitalizacji miast. 
 

Współczesny rozwój przestrzenne i społeczno – ekonomiczny miast i jego 
planowanie  
Okres dynamicznej industrializacji, wymagał planowania regulacyjnego, skierowanego na 

zabezpieczenie ładu przestrzennego w miastach, objętych ekstensywnym rozwojem. 

Realizowano wówczas na nowych terenach nową zabudowę przemysłową, mieszkaniową i 

usługową, a odziedziczone struktury zurbanizowane radykalnie przekształcano, realizując 

konsekwentnie funkcjonalny podział przestrzeni miejskich. Prawo planistyczne miało 

zadanie zapobiegać powstawaniu konfliktów między zabudową przemysłową, mieszkalną, 

usługową i terenami służącymi rekreacji. Służyły temu klasyczne formy planów - aktów 

prawnych - regulujących sposoby użytkowania gruntów, kształt i funkcje nowej zabudowy. 

Te klasyczne plany urbanistyczne wytworzyły przekonanie o planowaniu, jako wysoce 

wyspecjalizowanym zadaniu technicznym, dla metod i realizacji którego, istniała 

powszechna akceptacja społeczna. Społeczność miasta była zainteresowana 

zabezpieczeniem przestrzeni miasta przed konfliktami funkcji, jak i realizacją nowych, 

przynoszących miejsca pracy obszarów przemysłowych, nowych obszarów 

mieszkalnictwa, sprawnych przestrzeni koncentrujących usługi i innych - gwarantujących 

wolną od uciążliwości miasta rekreację. Fabryka, dzielnica wzgl. osiedle mieszkaniowe, 

parki miejskie i podmiejskie tereny zielone, odpowiednia i nie konfliktowa lokalizacja takich 

funkcji, sprawne systemy dla komunikacji zbiorowej i indywidualnej, stanowiły wspólny 

interes urbanistów, społeczeństwa, wyrażony w odpowiednich regulacjach prawno – 

planistycznych. 

Jak wiele osiągnięć cywilizacyjnych przeszłości, również i ten typ planowania, wiodący dla 

rozwoju miast w XIX i XX wieku, nie stracił swej aktualności w wieku XXI, gdyż planowanie 

umocowane prawem, jest potrzebne dla zabezpieczenia ładu przestrzennego wszędzie 

tam, gdy istnieje konieczność realizowania nowych inwestycji na nowych terenach, wzgl. 

zabezpieczenie obszarów przed funkcjami sprzecznymi z interesem publicznym.  
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Planowanie przestrzenne służy bowiem w pierwszym rzędzie realizacji interesu 

publicznego. Nadużywanie go dla interesów grupowych czy indywidualnych, stanowi 

poważne wykroczenie przeciwko zasadom porządku demokratycznego. Z drugiej strony 

jest sektor publiczny zobowiązany do stałej weryfikacji systemu planowania, tak, aby 

odpżowiadało ono aktualnemu interesowi publicznemu, wynikającego z aktualnej sytuacji 

rozwoju miast i interesu społeczno – gospodarczego. Zakres tego interesu ulega bowiem 

zmianom i jest zależny jest od aktualnych potrzeb społecznych, formułowanych 

każdorazowo wobec przestrzeni miejskiej.  

Interesem publicznym czasów industrializacji, było możliwie radykalne eliminowanie 

odziedziczonych - „zacofanych” - przestrzeni miast na rzecz struktur nowych a 

ekstensywny rozwój miasta, był wyrazem jego pożądanego rozwoju społeczno – 

ekonomicznego. Rozwój miast następował więc drogą rewolucyjną, a podstawową 

kategorią rozwojową był rozwój ilościowy. Było tak, niezależnie od obecnej oceny tych 

procesów i ich współczesnej krytyki.  

Obecnie interes publiczny w zakresie planowania i rozwoju miast, formułowany jest 

odmiennie. Jego zasadą jest „zrównoważony i trwały rozwój”. Równocześnie większość 

miast nie jest dziś w stanie trwale rozwinąć się w oparciu o swe dotychczasowe potencjały, 

jakie niegdyś stanowiły dobre warunki dla lokalizacje klasycznej produkcji przemysłowej i 

wolne obszary dla masowego budownictwa mieszkaniowego. Procesy dezindustrializacji i 

globalizacja gospodarki z jednej strony zniszczyły dotychczasową bazę ekonomiczną 

miast, z drugiej zmuszają do pozyskiwania nowoczesnych potencjałów w sytuacji 

zmniejszającego się wpływu polityki na gospodarkę, jak i wzrastającej konkurencji miast. 

Konkurują one w pozyskanie potencjałów egzogenicznych. Te bowiem mają dziś 

decydujące znaczenie dla trwałego rozwoju gospodarczego miast. Płyną z globalnych 

rynków produkcji, finansów, zarządzania i wysokiej jakości konsumpcji. Warunki dla ich 

uzyskania wymagają warunków innych, niż tylko korzystne warunki surowcowe, rezerwy 

licznych rąk do pracy, czy też dla nowych terenów zabudowy dla przemysłu i 

mieszkalnictwa. Miasta muszą poszukiwać nowych potencjałów i tworzyć nowe jakości 

lokalizacyjne, możliwe do osiągnięcia rozwojem jakościowym. Znajduje się je dziś drogą 

odkrywania walorów historyczno – kulturowych, przekładanych na rozwój jakości 

przestrzeni miejskiej, restrukturyzacją obszarów porzuconych przez przemysł, wojsko i 

kolej, odnową starych zasobów budowlanych, jakościowym rozwojem centrów i 

inteligentną dystrybucją obszarów dla nowoczesnej technologii, zarządzania, konsumpcji, 

kultury i nauki. Miasta walczą z dekapitalizacją i degradacją starych obszarów, z 
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dezurbanizacją i peryferyzacją. Nowym problemem stał się kryzys demograficzny. Liczba 

mieszkańców miast sukcesywnie spada, procent ludzi w wieku poprodukcyjnym rośnie, 

spada przyrost naturalny, zwiększa się emigracja ludzi w wieku produkcyjnym.  

Procesy dezindustrializacji i restrukturyzacji gospodarki, przyniosły krajom europejskim 

znaczący wzrost bezrobocia i wzrost ubóstwa.  

W ten sposób zadania rozwoju miast, stały się przede wszystkim zadaniami jakościowej 

odnowy istniejących zasobów materialnych i zarazem odnowy zasobów ludzkich. Tym 

samym pojęcie rewitalizacji, niegdyś określające głównie odnowę materialnej struktury 

miast uległo nie tylko rozszerzeniu na problemy społeczne, ale wymaga dziś działania 

zintegrowanego. Oparty o taką nową filozofię rozwoju odnowa miast, skierowana być musi 

na taki ich rozwój jakościowy, aby były one materialnie i społecznie zdolne do 

pozyskiwania nowych sił wytwórczych. Koncentrują one dzisiaj przede wszystkim wysoko 

kwalifikowane kadry, dla których jakość miasta – przestrzeni, środowiska naturalnego, 

kultury, nauki, wykształcenia i konsumpcji – stanowi decydujący czynnik lokalizacyjny. 

Nowa jakość społeczności lokalnych jest więc dziś podobnym przedmiotem działań 

rewitalizacyjnych, jak przestrzeń miasta. Działania na obu muszą być przy tym ściśle 

zintegrowane a ich odnowa i rozwój oparte o nowe planowanie. Działanie na obszarach już 

niegdyś zabudowanych, na których żyje, mieszka i pracuje, lub cierpi bezrobocie lokalna 

społeczność, wymaga też rozwoju działań partycypacji społecznej w procesie 

planistycznym. W realizowanych już od lat w Europie zachodniej programach materialnej, 

społecznej i zintegrowanej rewitalizacji, projekty skierowane na rozwój uspołecznienia 

procesów planistycznych, na rozwój identyfikacji, aktywności i zdolności innowacyjnych 

społeczności lokalnych, szczególne znaczenie uzyskuje budowanie społeczeństwa 

obywatelskiego – współzarządzającego procesami rozwoju miast i zdolnego do 

samorządności.       

Zasada „zrównoważonego i trwałego rozwoju” jest antytezą zasady rządzącej rozwojem 

miast w okresie industrializacji. Planować miasto, oznacza dziś przede wszystkim chronić 

jego zasoby – naturalne, kulturowe i społeczne - i rozwijać je drogą ich restrukturyzacji, 

odnowy i konsolidacji tzn. adaptacji dla nowych warunków. Nie można realizować tych 

zasad wyłącznie w oparciu o dotychczas wyspecjalizowane na rozwój ekstensywny, 

ustawowymi instrumenty planistyczne. Potrzebne są do tego nowe, zintegrowane i otwarte 

na szeroką partycypację społeczną, pozaustawowe instrumenty planistyczne dla rozwoju. 

Muszą one być elastyczne, budowane krocząco w skomplikowanych relacjach, 

określonych zróżnicowanymi interesami społecznymi, interesami środowiska naturalnego i 
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kulturowego. Interesów tych nie sposób zabezpieczać wyłącznie instrumentami 

ustawowymi. Skuteczność nowego planowania opiera się na negocjacjach i konsultacjach, 

których wynikiem staje się społeczny konsensus – główny nośnik sukcesu planistycznego. 

Współczesne planowanie rozwoju, stanowi w szczególny sposób akt konfrontacji 

administracji publicznej ze społecznością lokalną, żyjącą na terenach poddawanych 

planowaniu, która nie jest już dziś gotowa, ulegać wyłącznie argumentom prawnym, 

technicznym czy ekonomicznym, których skutki często odczuwa jako zamach na jej 

obszary życia, mieszkania i pracy i jej godność.   

Postuluje się więc i realizuje w krajach zachodnich nowe, zintegrowane działania 

administracji, współpracę prywatno – publiczną, rozwój partycypacji społecznej. Instytucje 

polityczne tracą bowiem swój wpływ na globalizujące się rynki gospodarcze i finansowe i 

tym samym z coraz większą trudnością zdolne do odpowiadania na najistotniejsze 

problemy społeczeństwa, nie mówiąc już o zmierzchu dyrygistycznych sposobów 

działania. Polityka, pozostawiona sama sobie, w coraz większym stopniu odpowiada na 

swą wzrastającą bezradność populizmem lub tematami zastępczymi, względnie toczy 

walki partyjne. Siła gospodarki różnych szczebli jest dziś zdolna korumpować politykę a 

obywatele, obserwując jej bezradność w realizacji interesu publicznego, próbują 

realizować swe interesy, szukając nieformalnych kanałów porozumienia z obszarem 

administracji i władzy politycznej. Sytuacja ta zwiększa znaczenie szerokiej partycypacji i 

kontroli społecznej, rozwoju pozapartyjnych i pozainstytucjonalnych obszarów działania 

społeczeństwa, innymi słowy konieczność tworzenia „drugiego filaru demokracji”. Wzrasta 

jego znaczenie w działaniach planistycznych, rozwojowych i rewitalizacyjnych. Nie jest to 

łatwe w sytuacji, w której sfera polityki nie jest gotowa odejść od tradycyjnych form 

działania, opartych o system partyjno – polityczny, którym coraz trudniej określić, interesy 

jakich grup politycznych one reprezentują, podobnie, jak społeczność traci pewność, czy 

jej potrzeby są faktycznie i skutecznie takim systemem reprezentowane. Odpowiedzią na 

te zjawiska jest wzrost znaczenia zróżnicowanych społecznych grup interesów i organizacji 

pozarządowych, jak i coraz głośniejsze postulaty rozwijania lokalnej samorządności. 

Przełożenie tych nowych procesów i dążeń, sprawia tradycyjnym strukturom politycznym 

znaczne problemy. Brak z ich strony odpowiedzi na nowe zapotrzebowania społeczne, 

grozi wzrostem oderwania elit politycznych i systemu partyjno – politycznego od 

społeczeństwa. Otwarcie się na nie, budzi lęk przed utratą dotychczasowego prestiżu i 

kompetencji. Nie ulega jednak wątpliwości, że jak najszybciej dojść musi do nowego 

podziału kompetencji politycznych między establishmentem politycznym a społecznością 
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„pozaparlamentarną”, tak jak również struktury administracyjne będą musiały w coraz 

większym stopniu delegować swe kompetencje, tworząc nowe organizacje i struktury 

pełnomocnicze i powiernicze.  

Planowanie przestrzenne w miastach ma więc dziś do czynienia z materią o wiele 

trudniejszą i bardziej skomplikowaną, niż to było niegdyś i musi do rozwiązania jej 

problemów sięgnąć do nowych instrumentów, tak jak również struktury administracyjne, 

muszą odejść od dotychczasowych, sektorowych i prawno – nakazowych metod działania.  

Wszystkie powyżej naszkicowane problemy, wskazują na konieczność nowego 

sformułowania interesu społecznego dla działań na rzecz rozwoju miasta – przestrzennego 

i społeczno – ekonomicznego. Znajduje to odbicie m.in. w programach Unii Europejskiej i 

w rozwoju innych programów, skierowanych na rozwój społeczeństwa obywatelskiego – 

nowej kategorii politycznej, konkurującej ale równocześnie współdziałającej z istniejącym, 

tradycyjnym systemem demokracji przedstawicielskiej.  

Współczesny rozwój miast, jest dziś rozumiany po pierwsze jako rozwój trwały i 

zrównoważony, po drugie jako rozwój zintegrowany, służący rozwojowi lokalnemu, 

tworzącemu nowe warunki przestrzenne, ekonomiczne i społeczne dla pozyskiwania 

wewnętrznych, nowoczesnych potencjałów i bodźców rozwojowych, po trzecie jako rozwój 

oparty o partycypację społeczną.  

Nowe warunki dla realizacji rozwoju, spowodowały powstanie w Europie nowych systemów 

planowania przestrzennego miast. Dotychczasowa zasada realizacji ładu przestrzennego 

drogą ustawowego planowania opartego o wyspecjalizowane techniki planowania 

urbanistycznego, w coraz większym stopniu ulegała rozszerzaniu o planowanie 

zintegrowane, pozaustawowe, realizowane drogą dialogu między zintegrowanymi 

metodami planowania ponadsektorowego a społecznością lokalną.  

Przedmiotem planowania są w przeważającej większości obszary odziedziczonej 

przestrzeni miast, wymagające nie tyle rozwiązań zabezpieczających na nich nowy ład 

przestrzenny, ile dokonujących ich „naprawy” - rewitalizacji, przystosowującej je do nowych 

funkcji i zadań. Przestrzeń miasta jest równocześnie skomplikowanym systemem 

odpowiedzialności za jej rozwój. Odpowiedzialność ta związana jest przede wszystkim z 

własnością. Ograniczenie działań rewitalizacyjnych do obszarów problemowych 

związanych z własnością i odpowiedzialnością sektora publicznego, jest zarówno 

sprzeczna z zasadą zrównoważonego i trwałego rozwoju, jak i zintegrowanego planowania 

oraz zintegrowanego wdrażania procesu rewitalizacji. Już sam fakt, że większość 

substancji przestrzennej miast, stanowi własność prywatną a jej zasoby wykazują wysoki 
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stopień degradacji i dekapitalizacji, wskazuje na konieczność ścisłej współpracy sektora 

publicznego z prywatnym w zakresie planowania i realizacji rewitalizacji miasta. 

Tak, jak nie sposób nakazać ustawowo być dobrym człowiekiem i obywatelem, tak nie 

sposób nakazać planowaniem ustawowym odremontowanie miasta i poprawę jego sytuacji 

społeczno – ekonomicznej. Wyłącznie techniczny „raison” urbanisty, nie jest też w stanie 

rozwiązać problemów zdegradowanych obszarów miejskich, ani poprawi sytuacji jego 

mieszkańców. Bezbronność planowania ustawowego wobec nowych zadań rozwoju i 

rewitalizacji miasta, rozpoznano na zachodzie Europy już przeszło 30 lat temu, kiedy 

rozpoczęto tam programy odnowy materialnej, przestrzeni i substancji zdegradowanych 

obszarów miast. Okazało się, że nieformalne, elastyczne i kroczące planowanie 

urbanistyczne, oparte o procesy negocjacji społecznej i wynikający z niego konsensus, 

przynoszą znacznie większą skuteczność dla działań rewitalizacyjnych od planowania 

ustawowego. Nowa generacja programów rozwoju i rewitalizacji miast, oparta o programy 

poprawy urbanistycznej i społeczno – ekonomicznej, doprowadziła następnie do powstania 

zintegrowanych planów rozwoju lokalnego, opartych o szeroki i permanentny proces 

partycypacji społecznej i ścisłą współpracę administracji, społeczności lokalnej i 

prywatnego sektora inwestycyjnego.  

Pole planowania przestrzennego, rozbudowane o wiodące dziś w Europie zachodniej 

zintegrowane planowanie pozaustawowe, stanowi obecnie standard planistyczny dla 

skutecznego rozwoju i rewitalizacji miast. Pole to stanowi bardzo skomplikowany system 

współpracy publiczno – prywatnej i społecznej, wymagający radykalnych zmian w 

sposobach funkcjonowania administracji i polityki i zarazem wyraz nowej kultury życia 

społecznego i politycznego. 

 

Lokalny Program Rewitalizacji – pilotażowy program rozwoju i rewitalizacji miast 
Unii Europejskiej 
Skomplikowana i trudna sytuacja miast polskich, jak i wymagające zdecydowanej reformy, 

polskie struktury prawno – planistyczne i administracyjne odpowiedzialne za zarządzania 

rozwojem miast, skłoniły zapewne Unię Europejską do przekazania Polsce 

najnowocześniejszego instrumentu dla planowania rozwoju miast, jakim jest Lokalny 

Program Rewitalizacji (LPR), oparty o systemowe i zintegrowane planowanie lokalnego 

rozwoju oraz realizację projektów, służących restrukturyzacji i odnowie przestrzennej i 

społeczno – ekonomicznej miast. Związanie z tym programem możliwości uzyskania 



 7

środków wspierania ze środków ZPORR dla niektórych typów projektów realizowanych w 

ramach LPR, stanowią przy tym istotne ale nie główne zadanie tego programu. 

LPR jest elementem ściśle powiązanym z innymi impulsami europejskimi w zakresie 

planowania rozwoju, jakimi są m.in. plany i strategie rozwoju. Wszystkie te instrumenty 

mają zadanie wprowadzenia w Polsce zmian w zakresie prawa, organizacji działań 

administracji i wdrażania nowych systemów realizacyjnych dla rozwoju i odnowy miast. 

Mają one zadanie wprowadzenia w Polsce nowej kultury zintegrowanego planowania i 

realizowania rozwoju, gwarantującego skuteczne i celowe uruchamianie europejskich 

środków wspierania z programu ZPORR. LPR stanowi najwyższej jakości produkt unijny, 

oparty o wieloletnie doświadczenia takich projektów, jak: unijny programy URBAN,  

Quartier en Crise i wiodące w Europie, narodowe programy niemieckie Die Soziale Stadt i 

Stadtumbau, generalnie o stosowany obecnie w Europie system zintegrowanego 

planowania i działania na rzecz rozwoju miast. Stosowanie LPR, wymagać będzie ze 

strony polskiej, znacznych zmian w zakresie metod planowania i realizowania polityki 

przestrzennej, jak i głębokich reform w zakresie funkcjonowania administracji.  

Dla prawidłowego stosowania LPR, opublikowany został przez ZPORR, dostępny w 

internecie, niezwykle obszerny  podręcznik (Heller Carl A.: Rewitalizacja obszarów 

miejskich. Praktyczny przewodnik: Jak opracować plan rozwoju? – Europejski Fundusz 

Rozwoju Regionalnego w Polsce. Projekt Bliźniaczy – Przygotowanie do wdrażania ERDF 

w Polsce, www.erdf.edu.pl).  

Dowiedzieć się z niego można, że Lokalny Program Rewitalizacji, to pilotażowy program 

Unii Europejskiej, którego celem jest przekazanie Polsce narzędzi dla „napisania rozwoju 

miast na nowo”, dla ich „przebudowy” w celu dostosowania ich do nowych wyzwań. 

Podstawą dla realizacji LPR winien być ogólny, zintegrowany, lokalny program rozwoju, z 

którego wyprowadzić należy szczegółowe, lokalne, urbanistyczne plany rozwoju dzielnic. 

Plany te, mają posiadać charakter wiodący dla polityki przestrzenno – rozwojowej gminy i 

określać wszystkie inne plany i dokumenty rozwojowe - w tym plany ustawowe - 

zapewniając tym samym spójność i wzajemną integrację wszystkich polityk rozwojowych 

miasta. W planach, na których opierać się ma realizacja LPR, dokonywać należy nowej, 

jakościowej delimitacji przestrzeni miejskiej, sporządzanej w oparciu o zasadę określania 

ich potencjałów rozwojowych i wskazywania metod ich uruchamiania – np. drogą 

restrukturyzacji, odnowy, stabilizacji, konsolidacji czy ew. również redukcji, jak i obszarów 

o priorytetach inwestycyjnych. Podręcznik informuje niezwykle szczegółowo o decydującej 

roli partycypacji społecznej dla planowania i wdrażania LPR, bez której współczesne 

http://www.erdf.edu.pl/
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planowanie przestrzeni i rozwój miasta jest nie do pomyślenia i nie gwarantuje 

skuteczności, jak i o konieczności integrowania struktur administracji oraz tworzenia 

instytucji i agend, realizujących współpracę prywatno – publiczną a także, zdolnych do 

przyjmowania i realizacji zadań publicznych, delegowanych na nie ze strony administracji 

lokalnej 

Zarówno odpowiedzialne za wdrożenie LPR ministerstwa, jak i realizujące program gminy, 

winny zapoznać się z wspomnianym wyżej podręcznikiem, jak i zreflektować aktualne 

europejskie praktyki planistyczne i kierunki jej polityki rozwojowej miast i ocenić, czy LPR 

jest rzeczywiście realizowany zgodnie z jego intencją i literą. Na razie zintegrowane 

planowanie rozwoju lokalnego i Lokalne Programy Rewitalizacji nie zostały przez Polskę 

potraktowane zbyt poważnie. Realizowane są w kompletnej izolacji od procedur planów 

ustawowych, a Lokalny Program Rewitalizacji, określony został w dokumentach 

skierowanych do gmin przez Ministerstwo Gospodarki, Pracy i Spraw Społecznych, jako 

„załącznik” do wniosków o fundusze unijne dla projektów, z reguły obejmujących jedynie 

zadania gmin. Instrukcje te powiadają również, że dla przygotowania i realizacji LPR w 

zakresie rewitalizacji miast, zintegrowany, lokalny program rozwoju nie jest konieczny. 

Wynika z tego, że Polska nie zamierza przekształcać swych przestarzałych metod 

planowania przestrzennego, ani sposobów realizacji polityki przestrzenno – rozwojowej.. 

Pragnie więc otrzymać pieniądze unijne, nie zmieniając i nie reformując ani swej praktyki 

planistycznej, ani nadać nowym instrumentom planistycznym odpowiedniej skuteczności i 

wpływu na planowanie ustawowe, co spowoduje, że brak będzie ich przełożenia na 

zintegrowane działanie rozwojowe. W dalszym ciągu podstawą planowania 

przestrzennego miast są bowiem w Polsce plany ustawowe, nie nadające się do 

planowania i realizowania rozwoju zintegrowanego, opartego o partycypację społeczną ani 

dla realizacji zintegrowanych projektów rewitalizacji. Nowe typy planów rozwojowych, w 

tym LPR, realizowane są z reguły przez inne sektory administracji niż plany ustawowe, 

przez co stają się faktycznie mało zobowiązującymi „załącznikami”, pełniącymi funkcję 

swoistego alibi dla uzyskania środków europejskich. LPR-y pozbawione są też z reguły, 

poważniejszych wypowiedzi planistyczno – urbanistycznych. Działania administracji 

lokalnej w Polsce, nie są też szczególnym przykładem działań zintegrowanych, a ich 

współpraca z prywatnym sektorem inwestycyjnym, ogranicza się przeważnie do 

wykonywania dlań planów miejscowych. Studium, kompletnie nieprzydatne ani dla 

skutecznego regulowania zagospodarowania przestrzennego, ani dla zarządzania 

nowoczesnym rozwojem miast, stanowi w dalszym ciągu jedyny wyraz polityki 
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planistycznej gmin, a nieskoordynowane plany miejscowe, „kąsają” przestrzeń miast tam, 

gdzie działa mniejszy lub większy potencjał inwestycyjny. 

Rozwój polskich miast nie jest nawet archaiczny, choć realizowany archaicznymi 

metodami. Tak na prawdę nie ma go w ogóle. Nie ma też w Polsce nawet ministerstwa, 

które mogłoby stać się skutecznym pasem transmisyjnym nowoczesnych kultur 

planowania i wdrażania rozwoju, tak jak jest to w innych państwach europejskich. Gminy 

polskie stoją w sytuacji troglodyty, któremu postawiono zadanie naprawy zegarka, a ten 

dysponuje jedynie „tłukiem – pięściakiem”, przy czym zegarmistrz, zajmuje się w sąsiedniej 

jaskini produkcją klepsydry, mającej przekonać o tym, że zarząd jaskiń wie, co oznacza 

mierzenie czasu. 

Ofiarą tej sytuacji są polskie miasta, w coraz mniejszym stopniu zdolne do odpowiedzi na 

nowe wyzwania. Wartości lokalizacyjne polskich miast a tym samym ich szanse dla 

pozyskiwania egzogenicznych potencjałów rozwojowych są bardziej niż złe. Ich choroby, 

to zwiększająca się dezurbanizacja, kolejne zwycięstwa obszarów peryferyjnych nad 

centrami, filtrowanie centralnych obszarów mieszkalnych z lepiej sytuowanych grup 

społecznych, masowe powstawanie mało miastotwórczych, z reguły peryferyjnie 

lokalizowanych centrów handlowych i postępująca dekapitalizacja starej zabudowy 

centrów i historycznych dzielnic miast. Miasta polskie posiadają też zdecydowanie złe 

parametry gospodarcze. Ich gospodarki opierają się o resztki, tradycyjnej produkcji 

przemysłowej, często sztucznie utrzymywanej przy życiu. Nowe lokalizacje tego typu, to z 

reguły taki sam rodzaj importowanej z zachodu produkcji „fordystycznej”, zdolnej do 

błyskawicznej translokacji na tereny korzystniejszego rynku pracy. Brak w polskich 

miastach nieomal zupełnie znaczących lokalizacji nowoczesnego przemysłu, technologii, 

znaczących centrów zarządzania produkcją, handlem i finansami, jak i wysokiej jakości 

centrów konsumpcji. Znaczny jeszcze rozwój usług będzie w przyszłości zależny od 

rozwoju demograficznego. Od tego czynnika zależne są też inne ważne wartości 

lokalizacyjne polskich miast – nauka i kultura. Tymczasem zbliża się kolejna epidemia - 

gwałtowna zapaść demograficzna - zwiększona liczną już emigracją. Ciekawe, jak obecne 

systemy planowania i sektorowe struktury administracji, panicznie bojące się 

uspołecznienia procesów planistycznych i mało skuteczne w zakresie współpracy z 

prywatnym – zarówno lokalnym, jak i obcym - sektorem inwestycyjnym, będą sobie radzić 

z rozwojem miast w sytuacji ich postępującej degradacji i chaotyzacji przestrzennej oraz 

spadku ludności.  
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Problem mieszkalnictwa – jedna z głównych polityk rozwoju i rewitalizacji miast 
Zgodnie z założeniami LPR i praktyką rozwoju miast w Europie, polityka mieszkaniowa 

odgrywa szczególnie istotną rolę. Po zmierzchu ekspansji mieszkalnictwa w formie 

wielkich osiedli i sukcesywnego spadku liczby ludności, polityka mieszkaniowa pisana jest 

przez miasta europejskie na nowo. W ramach założeń LPR, ma ona również stanowić 

jeden z najistotniejszych obszarów gminnej polityki rozwoju.  

Powszechnie znany stan starej zabudowy mieszkaniowej w Polsce, wiąże tę politykę 

równocześnie z problemem rewitalizacji i rozwoju jakościowego mieszkalnictwa. Z drugiej 

strony, nie sposób realizować polityki mieszkaniowej bez realizacji nowych zasobów. 

Wszystkie działalności w zakresie mieszkalnictwa winny być równocześnie zintegrowane z 

polityką społeczno – ekonomiczną, służącą pokonywaniu marginalizacji i segregacji 

społecznej oraz wzrostowi jakości zasobów społeczności lokalnej.  

Najnowszym polskim dokumentem w zakresie polityki mieszkaniowej, jest obecnie 

program dla rozwoju mieszkalnictwa, opublikowany przez partię Prawa i Sprawiedliwości. 

Ten raczej niepozorny dokument wielu autorów, zakłada realizację rozwoju mieszkalnictwa 

w oparciu o subwencje publiczne państwa i gmin oraz o wspieranie podziałów 

społecznych. 

W zakresie finansowania, sięga program PiS-u do klasycznego instrumentu wspierania 

szeroko dostępnego mieszkalnictwa epoki industrialnej, wypracowanego jeszcze w końcu 

XIX wieku i towarzyszącego do niedawna europejskiej polityce mieszkaniowej, zarówno w 

zakresie nowego mieszkalnictwa, jak i ramach programów rewitalizacji zarządzanych przez  

sektor publiczny. Tym instrumentem są udzielane w różnej postaci subwencje państwowe. 

Mogą to być subwencje kosztów budowy, wspieranie tanimi kredytami, bądź innymi 

środkami wspierającymi przykładowo wkłady członków spółdzielni mieszkaniowych.  

Wspomniany tu program mieszkalnictwa odpowiada więc w pełni zasadom tego 

tradycyjnego wspierania. Wychodzi on założenia istnienia deficytu ok. 3 milionów 

mieszkań, który program ten ma usunąć w ciągu 8 lat. Jako, że od dawna już 

mieszkalnictwo nie zdaje się być przedmiotem szczególnie intensywnej dyskusji 

społecznej i przedmiotem dokładnych analiz, trudno z podanymi w programie liczbami 

polemizować. Nie wiemy, jak uwzględniają one fakt masowego już w miastach polskich 

opuszczania przez mieszkańców starych zasobów, perspektywę spadku przyrostu 

naturalnego i emigracji. Wiemy również o niezamieszkałych zasobach nowych i 

mieszkaniach opuszczonych i wynajmowanych, których właściciele dysponują innymi 

mieszkaniami.  
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Wiemy równocześnie, że zapotrzebowanie na mieszkania w Polsce ma już dziś inną 

jakość niż przed rokiem 1990. Od tego czasu rozwinęła się w Polsce znacząca produkcja 

mieszkań deweloperskich i domów jednorodzinnych. Realizuje się je przede wszystkim na 

peryferiach miast, co wzmaga znaczne procesy dezurbanizacyjne. Program mieszkaniowy 

PiS nie odpowiada na pytanie, jak 3 miliony nowych mieszkań zostać ma zintegrowanych 

w struktury miast aby procesu tego dodatkowo nie dynamizować. Problem ten winien 

zostać rozważany i planowany właśnie w ramach zintegrowanych planów rozwoju miast i 

podporządkowany zasadzie ich zrównoważonego rozwoju.  

Wyobrażenie, że powstawanie nowych zasobów, będzie skutkowało mechanicznym 

zapełnianiem ich przez osoby nie posiadające aktualnie nowych mieszkań, jest naiwne. 

Tak procesy te z reguły nie przebiegają, są one bardziej złożone.  

 

Wiemy, że pojawianie się znacznej dynamiki produkcji nowych mieszkań, wywołuje w 

pierwszym rzędzie zjawisko „Filteringu”, przynoszące masowe opuszczanie starych 

zasobów. Im wachlarz cenowy tej podaży jest większy, tym więcej różnych grup 

społecznych te zasoby opuszcza. To znane zjawisko doprowadziło na zachodzie w latach 

50-tych i 60-tych do powstania znacznych obszarów zdegradowanego starego 

budownictwa, które następnie z olbrzymim wysiłkiem organizacyjnym i finansowym, 

poddawane były rewitalizacji. Niezależnie od generalnego spadku zapotrzebowania na 

mieszkania, związanego na Zachodzie z trwającą tam już od lat zapaścią demograficzną, 

wiemy od tego czasu, że produkcja nowych mieszkań musi być koordynowana z 

procesami odnowy starych zasobów. W przeciwnym wypadku miasta poddawane zostają 

znacznej fragmentaryzacji jakościowej – funkcjonalno przestrzennej i społecznej. 

Jest więc odnowa starych, nieodłącznie związana z każdym programem mieszkalnictwa, 

celującego na tworzenie znaczącej ilości nowych zasobów. To winny uwzględniać 

wszystkie programy mieszkaniowe. Programy takie w szczególny sposób winny również 

unikać działań sprzyjających fragmentyzacji społecznej. Oznacza to w praktyce, przede 

wszystkim zabezpieczenie interesów i stabilizację mieszkańców starych zasobów. Nie 

wolno ani sprzyjać opuszczaniu przez nich lokali, ani doprowadzać na nich do 

uruchomienia negatywnej selekcji społecznej.  

Szczególnie zaskakującym elementem programu PiS jest założenie o tworzeniu 

zróżnicowanych jakości mieszkań w zróżnicowanych lokalizacjach. Krótko mówiąc, bogaci 

mają realizować swe zapotrzebowanie mieszkaniowe na terenach atrakcyjnych w 

mieszkaniach luksusowych, średniozamożni na odpowiadających ich „stanowi” terenach w 
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mieszkaniach niższego standardu a najubożsi na obszarach o niskich walorach 

lokalizacyjnych na powierzchniach o niskim standardzie.  

Koncepcja ta jest sprzeczna ze wszystkimi europejskimi filozofiami i programami rozwoju 

miast i rozwoju społeczno – ekonomicznego. Unia Europejska kieruje olbrzymie środki na 

programy i projekty skierowane dokładnie na te problemy – segregację społeczną, 

podnoszenie jakości społeczeństwa lokalnego, zwalczanie marginalizacji – które program 

mieszkaniowy dość beztrosko pragnie właśnie tworzyć, wzgl. umacniać. To chyba jakieś 

nieporozumienie. Nie można z jednej strony otrzymywać subwencji europejskich dla 

realizacji zadań społeczno – ekonomicznych z funduszy ZPORR, z drugiej torpedować 

cele, które mają one osiągnąć. Nie należy też zapominać o tym, że program segregacji 

społecznej drogą realizacji budowy mieszkań PiS-u, prowadziłby również do powstawania 

zasobów niskostandardowych, podatnych zarówno na szybką dekapitalizację, jak i na 

sprzyjającą jej agresję społeczną mieszkańców tych przyszłych slumsów.  

Konieczne jest więc znacząca zmiana kierunku programów mieszkaniowych.  

Po pierwsze winien zostać każdy nowy program mieszkaniowy realizowany w oparciu o 

dokładne analizy rynku mieszkaniowego, stanu zasobów, procesy i prognozy 

demograficzne i ustalenie realnego zapotrzebowania społecznego na mieszkania. 

Po drugie winien taki program integrować problem odnowy starych zasobów. Po trzecie 

zintegrowany zostać z programami rozwoju miast i ich rewitalizacji, co winno nastąpić w 

ramach prawidłowej realizacji Lokalnych Programów Rewitalizacji, w których polityka 

mieszkaniowa zajmować ma poczesne miejsce. Po czwarte odpowiadać celom 

europejskiej polityki społecznej. Po piąte, być realizowany w oparciu o rozpoznanie 

lokalnej problematyki poszczególnych gmin i miast. Ten ostatni wniosek oznacza, że na 

poziomie narodowym, program taki winien być oparty przede wszystkim o zabezpieczenie 

środków finansowych, a nie o precyzowanie szczegółowych sposobów realizacji programu.  

Środki te winne być zabezpieczane w ramach ogólnopolskiego programu rozwoju miast i 

kierowane na wspieranie na odnowę i stabilizację ich starych zasobów. Uzyskanie nowych 

potencjałów powierzchni mieszkaniowych, następować winno przede wszystkim drogą 

wspierania podmiotowego, tzn. umożliwiać korzystanie z zasobów realizowanych metodą 

wolnorynkową, systemem dodatków mieszkaniowych, wyjątkowo tylko i to dla lokalizacji 

nieperyferyjnych, drogą wspierania ich budowania. W żadnym wypadku nie wolno 

wspierać ze środków publicznych mieszkań niskostandardowych, ani realizowanych na 

obszarach peryferyjnych. Miasta polskie dysponują olbrzymimi rezerwami powierzchni dla 

realizacji tzw. arrondyzacji (uzupełniania, „zaokrąglania”) istniejących obszarów zabudowy. 
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Tam właśnie należy kierować nowe potencjały mieszkalnictwa wspieranego środkami 

publicznymi. 

Postępując inaczej, przyczyniać się będzie państwo do potęgowania procesów 

dezurbanizacji, segregacji społecznej i postępującej zapaści starych obszarów miast. 

Dokładnie temu, zapobiegać ma Lokalny Program Rewitalizacji, dokładnie temu służyć ma 

nowa kultura planistyczna zintegrowanych planów rozwoju lokalnego miast i budowane w 

oparciu o nią projekty nowocześnie rozumianej rewitalizacji miast.  
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