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Problemy rewitalizacji w Polsce na tle doswiadczen niemieckich

1. Wspolny punkt wyjscia dla rozwoju miast po 1945 roku

Pomimo znaczacych réznic ustrojowych, rozw6j miast w Niemczech zachodnich, w b. NRD i
w Polsce przebiegat do lat 70-tych podobnie. Pierwsze dziesigciolecie przebiegato pod
znakiem odbudowy zniszczen wojennych. W Niemczech skala zniszczen byta wigksza. W
Polsce, najwigksze zniszczenia — nie liczac Warszawy i cz¢sciowo Poznania — miaty miejsce
w miastach, ktore Polska uzyskala w wyniku przesunigcia granicy zachodniej. Dywanowe
naloty alianckie, oblgzenia miast a takze celowe ich niszczenie i podpalanie przez przez
wojska sowieckie na terenie Niemiec, spowodowaly zniszczenia nie majace precensu w catej
historii wojen europejskich. Polska odziedziczyla czg$¢ tego dramatu, m.in. przejmujac ruiny
Gdanska, Szczecina i Wroctawia.

Niemcy zachodnie decydowaly si¢ z reguty na nowoczesna odbudowg zniszczonych centréw
miejskich. Wyjatkiem byta Norymberga, Monachium, czy Muenster, gdzie lokalne wladze 1
oczekiwania spoteczne prowadzity do rekonstrukcji i stylizacji historycznych. W Niemczech
wschodnich odbudowg starych miast okre§laty konwencje architektury socrealistycznej, wzgl.
proste formy budownictwa mieszkaniowego. W Polsce centralne miejsce zaj¢la odbudowa
Warszawy. Réwnoczes$nie realizowano rekonstrukcje osrodkoéw staromiejskich: Warszawy, i
Poznaniu, oraz znacznych ich fragmentéw w Gdansku i Wroctawiu.

Koniec lat 50-tych i lata 60-te staty w Niemczech zachodnich pod znakiem dynamicznego
rozwoju budownictwa mieszkaniowego i1 ekstensywnego rozwoju miast. Podejmowano
rowniez dziatania modernizacyjne w niezniszczonych wojna $rédmie$ciach, w ramach
ktérych, szczegdlna role odgrywalo realizowanie nowoczesnych systeméw transportu. Fala
rozwoju budownictwa osiedli mieszkaniowych nabrata szczeg6lnej dynamiki w Niemczech
wschodnich 1 w Polsce dopiero w momencie przejgcia przez kraje systemow budownictwa
wielkoptytowego w koncu lat 60-tych i w latach 70-tych. Rownoczes$nie modernizowano
stare $rddmiesci, realizujac tam — podobnie jak na zachodzie — nowe systemy transportu i
prestizowe obiekty publiczne i prywatne.

2. Proces degradacji i odnowa zdegradowanych dzielnic w Niemczech od lat 70-tych

Zaréwno w Niemczech zachodnich, w b. NRD i w Polsce, rozwo6j nowego budownictwa i
ekstensywny rozwd@j obszarow zurbanizowanych, wywotywat dla niezniszczonych wojna
obszardw starego budownictwa skutk identyczne, nazywane procesami , filteringu”'. Polegaja
one na koncentracji kapitatow inwestycyjnych na obszarze ekspansji nowego budownictwa,
co wywoluje migracje mieszkancéw do nowych zasobdéw oraz utrate wartosci rynkowej i
degradacj¢ zasobow starych. Proces ten niszczy wartos$ci lokalizacyjne starych zasobow i ich
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zdolnos¢ do generowania kapitaldow na swa modernizacjg. Zasoby takie pustoszeja (jak w b.
NRD) lub koncentruja grupy ludnos$ci ubogiej i imigrantow (jak w Niemczech zachodnich).
W Polsce nie udato si¢ zapewni¢ dostatecznej produkcji nowych zasobow, stare ulegaly wigc
postepujacej dekapitalizacji, jednak nigdy nie utracity swych mieszkancow. Byly
zamieszkiwane przez rézne grupy spoteczne i zachowaly swe — co prawda stabe - funkcje
handlowe i uslugowe. Transfer kapitatow panstwowych na budowe nowych osiedli,
likwidacja wtasnos$ci prywatnej i ekonomicznej sprawnosci nieruchomosci, doprowadzilty w
Polsce do powstania olbrzymiego obszaru zdekapitalizowanych zasobow starego
budownictwa. Proporcjonalnie, zakres degradacji w b. NRD, jak i w Polsce, byt wigkszy niz
w Niemczech zachodnich. gdzie wiele starych dzielnic, dzigki swej atrakcyjnosci i
zachowaniu wlasnosci prywatnej byly zdolne do biezacego utrzymywania stanu i
modernizowane. Odnowg starych zdekapitalizowanych zasobdéw realizowano w Niemczech
zachodnich od lat 70-tych, w b. NRD po zjednoczeniu, w Polsce zadanie to nie zostato
jeszcze podjete na szeroka skalg.

W Niemczech zachodnich odnowa starych zasobow obejmowata w latach 70- do 90-tych
niektore, poddane procesom degradacji dzielnice, w b. NRD przede wszystkim stare centra
miast, ale rowniez inne historyczne dzielnice. Wypracowano do tego celu system dziatania
okreslany jako ,rewitalizacja klasyczna”, oparty o interwencjg sektora publicznego”. W tym
celu uchwalono w roku 1971 ustawg¢ o wspieraniu rewitalizacji  miast
(Staedtebaufoerderungsgesetz)®, uruchamiajac réwnoczeénie specjalne publiczne $rodki
wspierajace (Staedtebaufoerderungsmittel).

Zakladano, ze odnowa zdegradowanych dzielnic bedzie realizowana ,ostroznie 1
zachowawczo”, zardowno w stosunku do zdegradowanych zasoboéw budowlanych, jak i
zamieszkujacych je struktur spotecznych (behutsame Stadterneuerung). System ten byt dla
sektora publicznego bardzo kosztowny, gdyz polegal nie tylko na 100% subwencjonowaniu
podstaw planistycznych i organizacyjnych odnowy, infrastruktury i przestrzeni publicznej, ale
réwniez nierentownych czesci kosztow inwestycji prywatnych, dla zabezpieczenia czynszoéw
dopasowanych do mozliwos$ci ludnos$ci zamieszkujacej odnawiane tereny, jak 1 zwigkszonych
nakladéow na ,0strozna i zachowawcza odnowe”. W efekcie dotychczasowi mieszkancy
otrzymywali odnowiona przestrzen i zmodernizowane mieszkania, kosztem niewielkiego
wzrostu czynszow.

Realizacja odnowy zdegradowanych obszarow miasta ta metoda, wymagata zmian systemu
planowania. Na miejsce planow miejscowych, ktorych zadaniem jest od przeszio 100 lat
realizacja nowego tadu przestrzennego na dotad nie zabudowanych obszarach, wprowadzono
nieformalne i elastyczne planowanie rewitalizacyjne, skierowane na odzyskiwanie wartosci
przestrzennych i funkcjonalnych zdegradowanych obszaréw. Bylo ono realizowane przy
szerokim wspoétudziale mieszkancoéw i wlascicieli nieruchomosci, ekspertow i administracji
miasta. W ten sposdb programy rewitalizacji wywotaty zmiany w kulturze planowania,
stworzyly nowe instrumenty planistyczne i system szerokiego uspolecznienia procesOw
planistycznych. Planowanie rozumiane byto odtad jako proces a nie jednorazowy, odgornie
narzucany akt prawno — planistyczny. Program i plan przestrzenny dla rewitalizacji, zostawat
po konsultacjach spotecznych zatwierdzany przez rade gminy jako uchwata samowiazaca.
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Realizacj¢ postanowien programu 1 planu zapewnialo wprowadzenie tzw. pozwolenia
rewitalizacyjnego”. Musieli je uzyskiwaé wiasciciele, zamierzajacy realizowac dziatania
inwestycyjne. Podstawa jego wydania byla zgodnos$¢ ich dziatan z programem i planem
rewitalizacji. Pozwolenie to bylo podobne w swym dziataniu do warunkéw zabudowy a jego
brak uniemozliwiat otrzymanie jakichkolwiek dalszych pozwolen. Pozwolenia takiego
wymagaty rowniez umowy kupna — sprzedazy gruntow (ceny gruntdw zostawaly zamrazane),
umowy wynajmu lokali na czas nieokre$lony 1 podzialy gruntu. W ten sposob wykluczano na
obszarze rewitalizacji spekulacje gruntami oraz wszelkie dziatania sprzeczne, wzgl. blokujace
realizacj¢ programu odnowy. Uchwatla rewitalizacyjna gminy, poprzedzona wnikliwymi
badaniami i analizami, z ktérych wyprowadzany byl wspomniany juz program i plan
przestrzenny rewitalizacji, nadawata obszarowi programu szczegolny status prawny, z ktorego
wynikaty ograniczenia w zakresie realizowania prawa wlasno$ci znacznie wigksze od tych,
ktére przynosito ogdlne prawo planistyczno — przestrzenne. Ograniczenia te znajdowaly swe
prawne uzasadnienie w konieczno$ci realizacji na obszarze rewitalizacji wyjatkowego
interesu publicznego. Stan degradacji przestrzeni miejskiej uznany jest w Niemczech jako
powazne zagrozenie tego interesu i pozwala na wprowadzenie §rodkow prawnych podobnych
do specyficznego ogloszenia ,,stanu wyjatkowego”. Po zakonczeniu realizacji programu, 6w
»stan wyjatkowy” uchylano odpowiednia uchwata. Srodki wspierajace tych programéw
pochodzily po 1/3 od rzadu federalnego, rzadow krajowych i samych gmin.

Programy te, nadawaly si¢ do rozwigzywania probleméw pojedynczych obszarow
zdegradowanych, realizowanych w ramach dobrze funkcjonujacych i rozwijajacych si¢ miast
1 umozliwi¢ wyréwnanie ich rozwoju w stosunku do innych dzielnic.

Dla Polski doswiadczenia tych programow sa istotne w zakresie planowania
rewitalizacyjnego, partycypacji spotecznej i zwigzanych z nimi technik dzialania. Obecnie
miasta polskie stoja — podobnie jak miasta europejskie — przed o wiele bardziej ztozonymi
problemami rozwoju, dotyczacymi catych obszaréw miast. Ich rozwiazanie wymaga innych
metod.

3. Nowe wyzwania dla rozwoju miast europejskich

Nowa sytuacj¢ miast niemieckich i europejskich, okreslaja dzi§ skutki deindustrializacji,
zapasci demograficznej i1 globalizacji. Prowadza do koniecznosci generalnej restrukturyzacji
spotecznej 1 gospodarczej miast. Spoleczenstwo miast staje si¢ w sferze dochodow, sposobu
realizowania si¢ na nowych rynkach pracy, preferencji kulturowych jak i gotowosci do
uczestniczenia w polityce i1 partycypacji spolecznej coraz bardziej zr6znicowane. Pojawity si¢
nie znane dotad na szeroka skalg takie zjawiska, jak masowe bezrobocie, nowe ubostwo,
segregacja spotecznej 1 marginalizacja wielu grup spotecznych. Kobiety i mtodziez znajduja
si¢ czgsto w sytuacji kryzysowej w zakresie ksztatcenia i zatrudnienia. Zjawiska te zachodza
na tle znaczacego spadku demograficznego i wzrostu mobilno$ci mieszkancéw, co prowadzi
do powstawania zapasci nie tylko pojedynczych dzielnic, ale calych miast, a nawet regionow.
Powstaja obszary dynamicznego wzrostu gospodarczego a obok nich regiony, miasta i
dzielnice ,,przegrane”. Wartosci lokalizacyjne, dotychczas decydujace o pojawianiu si¢
aktywno$ci gospodarczej w miastach i regionach, spadaja na znaczeniu i trzeba je budowac na
nowo. Decydujace znaczenie uzyskuje rozwoj lokalny, oparty o budowanie i rozwoj jakosci
przestrzeni miejskiej, mieszkalnictwa 1 systemoéw transportu, systemOw i instytucji
ksztalcenia, rozwoj atrakcyjnych i1 zréznicowanych form kultury i rekreacji oraz zasobow
historyczno - kulturowych. Nowe wymagania spoteczne, jak i1 konieczno$¢ budowania
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nowych warunkow dla konkurencyjno$ci miast o nowe, wysokiej jakosci inwestycje
egzogeniczne (zewngtrzne), stawia polityke 1 spoleczenstwo wobec nowych wyzwan.
Polityka, traci swoj bezposredni wptywy na gospodarke, spoteczno$¢ wzmaga swa aktywnos¢
manifestujac potrzeby, na ktore polityce coraz trudniej jest odpowiedzie¢. Polityka zmuszona
jest do zawarcia nowej umowy spotecznej, opartej o nowy model podziatu i realizacji wtadzy.
Koncentruje si¢ na konsultacjach, inicjuje i wspiera aktywnosci i dialog spoteczny,
rozpoznajac ta droga zapotrzebowania spoteczne i negocjuje metody i1 procedury ich
realizacji. Musza one obecnie pozwala¢ na godzenie interesOw, wywazanie priorytetow,
realizowanie zintegrowanych metod planowania i dzialania. W zakresie rozwoju i
restrukturyzacji miast, musi to umozliwia¢ taczenie realizacji rozwoju lokalnego z
otwieraniem miasta na nowe impulsy gospodarcze.

4. Odnowa miasta jako zadanie zintegrowanej rewitalizacji przestrzennej i spoleczno —
ekonomicznej — jakosciowa przebudowa miasta

W latach 80-tych problemy rozwoju miast przesungly si¢ w Europie na problematyke
kondycji spoteczno — ekonomicznej mieszkancoOw w dzielnicach koncentrujacych zjawiska
kryzysowe, wywolywane skutkami deindustrializacji i1 globalizacji. Spowodowato to
konieczno$¢ zmian w zakresie programéw rewitalizacji. Powstaly takie programy, jak:
niemiecki program ,,Miasto Socjalne” (Soziale Stadt), czy europejskie programy URBAN i
Quartier en Crise. Wkrotce tez skutki przestrzenne upadku przemyshu, pojawienia si¢ nowych
form handlu i ustug, tendencje do suburbanizacji, zapas$¢ centrow miejskich i spadek
demograficzny, wywotujace zjawiska okreslane najczesciej jako ,.kurczenie si¢ miast”, wzgl.
przeksztalcania si¢ struktur osadniczych w zdecentralizowane formy tzw. ,,miedzy- czy
nibymiast” (Zwischenstadt), spowodowaly konieczno$¢ zintegrowanego dzialania w zakresie
planowania przestrzennego i rewitalizacji miast. Okazato si¢, ze dotychczasowe struktury
przestrzenne i spoteczno — ekonomiczne miast wymagaja ich radykalnej przebudowy w sensie
jakosciowym. Pojecie rewitalizacji miast w coraz wigkszym stopniu pokrywac si¢ zaczglo z
pojeciem ich nowego, jako$ciowego i1 zintegrowanego rozwoju — z ich ,,przebudowa” dla XXI
wieku.

Programy 1aczace jakosciowy rozwdj z rewitalizacja miasta realizowane obecnie w
Niemczech, nosza nazwe ,,Przebudowa Miasta” (Stadtumbau). Program ten skierowany jest
na reorganizacj¢ przestrzeni miejskiej, oparta o identyfikacje obszarow wymagajacych
priorytetéw inwestycyjnych, restrukturyzacji, odnowy, stabilizacji, wzgl. konsolidacji, czy
nawet mniej czy bardziej radykalnej redukcji, jak 1 na rozwoj spoteczno — ekonomiczny
mieszkancow. Ten ostatni nie jest juz rozumiany w sensie pomocy socjalnej, ale pomocy w
zakresie odzyskiwania przez marginalizowane grupy spoleczne zdolnosci do ich reintegracji
w ramach zrownowazonego rynku pracy, rynku mieszkaniowego i uczestniczenia w i
mozliwie zroznicowane strefie konsumpcji, kultury i rekreacji. Istotne znaczenie odgrywa
przy tym dazenie do aktywizacji spotecznej i wzrostu identyfikacji z miastem, droga
mozliwie szerokiego rozwoju samorzadnosci 1 partycypacji spolecznej. Sektorowi
publicznemu przypada w tej sytuacji aktywna funkcja koordynacyjna, musi budowaé
systemy, procedury i instrumenty dla powyzszych celéw, korzystajac umiejgtnie ze stojacych
mu obecnie do dyspozycji europejskich programéw wspierania, jak 1 wspierajac tworzeniem
korzystych warunkow ramowych dla inicjatyw prywatnego sektora inwestycyjnego w ramach
efektywnej z nim wspodlpracy.



5. Zintegrowane programy i zintegrowane planowanie rozwoju lokalnego jako
podstawa wspolczesnej rewitalizacji miasta

Nawarstwienie si¢ nowych problemoéw w przestrzeni miejskiej i wzajemne ich oddzialywanie
na rozwo0j miasta 1 koniecznos¢ dziatania wielopoziomowego 1 kompleksowego, przyniosty
nowe modele 1 metody programowania 1 planowania rozwoju miast, nazywane
zintegrowanymi programami rozwoju lokalnego, przygotowywanych instrumentem
zintegrowanego planowania rozwoju lokalnego. Stanowia one w Niemczech i innych krajach
europejskich wiodacy system planowanie gmin. Wyprowadza on z generalnej misji rozwoju
miasta 1 jego najistotniejszych celow rozwojowych, konieczne zadania dla rewitalizacji 1
rozwoju miasta, integrujac problematyke spoteczno — ekonomiczna i przestrzenng. Zadania
rewitalizacji i rozwoju dostrzega si¢ dzi$ przed wszystkim w zakresie budowania korzystnych
warunkow dla rozwoju rynku pracy, dla realizacji ekologicznego, spotecznie sprawiedliwego
1 oszczednego sposobu uzytkowania gruntéw, rozwoju mieszkalnictwa, transportu, ochrony
srodowiska 1 ksztattowania krajobrazu, handlu i ushug, przestrzeni publicznej, rekreacji,
kultury czy ochrony jej dobr.

Zintegrowane plany rozwoju lokalnego delimituja i charakteryzuja przestrzen miasta z punktu
widzenia jej historycznych i1 funkcjonalnych cech i waloréw. Wyrdzniaja poszczegodlny
obszary miasta w oparciu o ich zapotrzebowanie na rozwoj droga restrukturyzacji, odnowy,
konsolidacji, czy redukcji, integrujac to rozpoznanie z wyznaczeniem obszarow wiodacych
dla rozwoju, priorytetdéw inwestycyjnych, czy wymagajacych szczegdlnego wsparcia
specjalnymi programami i Srodkami.

Dalej zintregrowane planowanie okresli¢c winno instrumenty prawne i planistyczne, konieczne
do realizowania powyzszych zapotrzebowan, integrujac je z treScia koniecznych dla
zrealizowania juz wyzej wspomnianych zadan programu rozwoju.

Zintegrowane planowanie musi zidentyfikowa¢ podmioty konieczne dla realizacji dziatan,
tworzy¢ nowe struktury i procedury dla wspétdziatania w ramach wdrazania programu i jego
zadan. Niesposob bowiem dzisiaj realizowaé programéw zintegrowanego rozwoju miasta bez
udzialu instytucji pelnomocniczych, powierniczych, spolecznych oraz integracji
inwestycyjnych podmiotow prywatnych. Budowanie wspolpracy tych podmiotow — zwanych
czesto aktorami proceséw rozwoju 1 rewitalizacji - to réwniez jeden z elementow
zintegrowanego planowania rozwoju.

Procesy budowania i wdrazania zintegrowanego programu rozwoju lokalnego, opartego o
zintegrowane planowanie, nie nast¢puje przy tym w Niemczech wylacznie w gabinetach
burmistrzow 1 salach rad miejskich, ale w procesie partycypacji spotecznej, przy wysokim
stopniu uspotecznienia planowania i wdrazania.

Poprzedzenie wyboru odpowiednich instrumentéw prawnych i planistycznych (np. planéw
miejscowych) wodacym dla gmin niemieckich zintegrowanym planowaniem rozwoju,
pozwala na ustalenie zapotrzebowania na plany miejscowe dla inwestycji, wywotywane po
przygotowaniu odpowiednich projektéw opartych o zasady umoéw inwestorskich,
regulujacych sprzedaz gruntéw komunalnych prywatnym inwestorom i ksztaltujacych ich
wspotprace z miastem do momemntu zakonczenia procesu inwestycyjnego. Pozwala to na
selekcje potencjaléw inwestycyjnych i na ich ukierunkowane zarzadzanie, zgodne z celami
lokalnej polityki rozwoju. Inwestorom wysokiej jakosci, akceptacja spoleczna ich dziatan i
wysoki stopien integracji planowania oraz sprawne zarzadzanie, daja gwarancj¢ trwalosci dla
ich inwestycji. Bezhotowie i1 brak sprawnego zarzadzania i partycypacji spotecznej $ciaga
inwestycje niestabilne, obliczone na szybkie odzyskiwanie kapitaléw i niskie koszta pracy.
Powoduje to obnizenie jakos$ci przestrzeni oraz wypiera z miasta grupy spoteczne o wysokich
kwalifikacjach zawodowych. To z kolei skutkuje upadkiem takich istotnych wartosci
lokalizacyjnych, jak np. kultura i1 szkolnictwo wyzsze, czy tez obniza jako$¢ handlu i1 ustug.



Silna rola zarzadzania sektora publicznego, oparta o szerokie uspolecznienie procesow
budowania programow i plandw rozwoju, stanowi warunek skutecznosci polityki rozwojowe;j
gmin. Pozwala na uzyskanie akceptacji spolecznej i zarazem na budowanie skutecznych
zintegrowanych systemoéw i procedur dzialania.

Te modelowe juz dzisiaj rozwiazania, konfrontowane sa z daleko idaca niezalezno$cia
gospodarki od polityki i nieprzewidywalno$cia proceséw spoleczno — ekonomicznych oraz
skutkami regresu demograficznego. Dlatego tez nie daja one zawsze gwarancji szybkiego
sukcesu, jednak brak takich zintegrowanych i uspolecznionych dziatan, wyklucza dzisiaj
jakikolwiek trwaty sukces w zakresie rozwoju i1 rewitalizacji miasta. Oba te dziatania sa
dzisiaj $cisle z soba zwiazane.

Obecnie jest rewitalizacja rozumiana jako element ogdlnomiejskiej polityki rozwojowej. W
Niemczech jest oparta o europejski system warto§ci — demokratyzacj¢ proceséw
planistycznych, ekologiczne i spolecznie sprawiedliwe zagospodarowanie gruntdéw — oraz
zintegrowane plany rozwoju, jako punkt wyjscia dla polityki przestrzennej i spoteczno —
gospodarczej miasta.

6. Polska wobec nowych wyzwan i metod dzialania w zakresie rozwoju i rewitalizacji
miast

Tak, jak procesy w zakresie rozwoju miast lat 50- do konca lat 70-tych XX wieku
wykazywaty w Polsce 1 obu panstwach niemieckich znaczne analogie, tak od lat 80-tych
rozwo0j miast w tych krajach poszedt w odmiennym kierunku. B. NRD zostato po roku 1990
wlaczone do struktur prawno - politycznych i spoleczno — ekonomicznych Niemiec
zachodnich. Miasta polskie z kolei znalazly si¢ po 1990 roku pod presja czynnikow
okreslajacych dzi§ wszystkie miasta europejskie, nie posiadajac jednak metod, instrumentow
oraz sposobow dziatania, pozwolajacych skutecznie na ta sytuacje reagowac. Dodatkowo nie
rozwigzane zostaly te problemy, ktoére nawarstwily si¢ w miastach polskich przez ostatnie 45
lat. W ten spos6b musi Polska

nie tylko odrobi¢ zaleglosci, ale rdwnoczesnie podejmowac dzialania rozwojowe nowego
typu w sytuacji presji przemian wywolanych uruchomieniem si¢ po 1990 roku mechanizméw
gospodarki rynkowej i1 globalizacja.

Upadek komunizmu przyniost w Polsce generalny brak kapitatu publicznego i prywatnego. W
przekonaniu braku mozliwo$ci wspierania publicznego w zakresie potrzeb rozwoju
mieszkalnictwa, jak i rewitalizacji starych zasobow oraz stosunkowo niewielkiego nacisku
inwestycyjnego w zakresie budownictwa, ograniczonego w Polsce w pierwszych latach po
»zwrocie” do budowania stacji paliw i centrow handlowych, polityka kolejnych polskich
rzadow doprowadzita do praktycznej likwidacji planowania przestrzennego’. Uchylono
dotychczasowe plany, likwidowano instytucje centralne i lokalne zajmujace si¢ dotad
planowaniem przestrzennym oraz ostatecznie uchwalono w roku 2003 ,,Ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym”, w ramach gminy nie otrzymaly ani skutecznych
instrumentdw planowania ogodlnego, ani innych, istotnych dla zarzadzania rozwojem miast w
sensie europejskim. Jedynym instrumentem planistycznym w Polsce jest od tego czasu plan
miejscowy. Polska ustawa posiada charakter odbiegajacy od wszystkich podobnych ustaw w
Europie i ma raczej charakter siermigzny. Jej istotna wada, jest nie spotykana w Europie
formuta, pozwalajaca interpretowac, prawo wykonywania wilasnos$ci prywatnej gruntu w
sposob gwarantujacy prawo do jego zagospodarowania. Cele planowania przestrzennego

® Jedraszko A.: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza planowania ustawowego
Warszawa 2005, wyd.: Unia Metropolii Polskich. W Internecie -
http://upacollective.proboards25.com/index.cgi?action=display&board=3&thread=1159830052
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zostaly w ustawie sformutowane metnie, a zastosowane tam pojgcie ,,zréwnowazonego
rozwoju” nie zostalo ani jasno wyjasnione, ani szczegdtowo wyegzemplifikowane.
Planowanie w gminach polskich ograniczono do sporzadzania dokumentu o
niezobowiazujacej nazwie ,,Studium”, nie posiadajacego skutecznej mocy porzadkowania w
przestrzeni miejskiej wielu przewaznie niewielkich pojedynczych inwestycji, realizowanych
planami miejscowymi wzgl. innymi procedurami dozwalajacymi obej$¢ konieczno$¢ ich
sporzadzania. Wywotuje to chaos przestrzenny 1 zapobiega skutecznie realizacji
zintegrowanego rozwoju przestrzennego i spoteczno — ekonomicznego miast. .

Grunt nie stat si¢ instrumentem ekologicznej i spotecznie sprawiedliwej polityki rozwojowe;j
ale wylacznie zrédlem generowania kapitalu 1 mozliwosci jego pomnazania droga
realizowania szybkich inwestycji mieszkaniowych. Beneficjentami tej sytuacji, stali si¢ w
rownym stopniu deweloperzy i ich architekei, jak 1 prywatni oraz publiczni wilasciciele
gruntow. W polaczeniu z niezwykla tatwoscia wywolywania planéw miejscowych,
doprowadzito to do eksplozji nowego budownictwa na peryferiach miast, realizowanego w
oparciu o dzialalno§¢ deweloperska. Realizuje si¢ tymi metodami praktycznie wytacznie
mieszkalnictwo  wlasno§ciowe, co gwarantuje inwestorom szybkie odzyskiwanie
zainwestowanych kapitatow i generowanie szybkich zyskow. Brak skutecznych instrumentow
planowania i zarzadzania spowodowal, ze grunty komunalne nie uczestnicza w dostateczny
sposéb w pozytywnym rozwoju miast a raczej sprzyjaja suburbanizacji i chaotyzacji
przestrzeni. Jedynie w odniesieniu do odbudowy nieuzytkéw postaromiejskich, rozwoj
dziatanosci deweloperskiego mieszkalnictwa przyczynita si¢ do poprawy jakosci i
funkcjonalnosci przestrzeni $rodmiejskich, tak, jak to stalo si¢ w Elblagu, Kotobrzegu,
Szczecinie, Glogowie i Lubaniu, Polkowicach czy innych miastach zachodniej Polski.
Nieuporzadkowany i masowy rozwdj budownictwa deweloperskiego na peryferiach miast
polskich przynosi tym czasem dramatyczne skutki nie tylko w sensie ekologicznym, ale
przys$piesza dalsza degradacje istniejacych i wymagajacych restrukturyzacji obszaré6w miast.
Kapital prywatny wedruje na peryferie. W centrach miast i w starych dzielnicach nastgpuje
dramatyczny spadek mieszkancow. Pozostaja tam opuszczone i zdegradowane mieszkania.
Centra i $rédmiescia wielu miast polskich staja si¢ obszarami o najwyzszym udziale ludzi
zmarginalizowanych — starych, bezrobotnych, biednych, wykazuja coraz wyzszy procent
przestgpczosci.

Remont starych kamienic optaca si¢ wlascicielom tylko wowczas, kiedy uda si¢ im wyprzeé
stamtad mieszkancoéw i przeksztalci¢ powierzchnie mieszkalne w handlowe wzgl. biurowe.
Pojedyncze inwestycje nie sa w stanie radykalnie zmieni¢ generalnie zlych warunkow
lokalizacyjnych starych dzielnic, obarczonych czgsto intensywnym transportem, trudnosciami
parkowania i problemami socjalnymi. Trudno tez liczy¢ na znaczniejszy proces gentryfikacji
tych zasobow, gdyz uruchomi¢ go moze pojawienie si¢ licznych grupy spotecznych o
odpowiednich zasobach finansowych 1 preferencjach mieszkaniowych, a takie sa w miastach
polskich nieliczne. W szczegolnie nieckomfortowej sytuacji znajduja si¢ wlasciciele mieszkan
w zdegradowanych budynkach, ktore nabyli je od gmin, jednakZze nie sa w stanie
partycypowa¢ w kosztach ich odnowy. Wlasno$¢ ta, powstalta w oparciu o wyznaczenie
nowych dziatek na obrysach budynkow. Podworza 1 wngtrza kwartatow pozostaty wlasnos$cia
gminy, jak i roéwniez wiele mieszkan. Stworzylo to sytuacje znacznie utrudniajaca
rewitalizacje oraz obnizylo warto$¢ gruntu i mozliwo$¢ zapewnienia mieszkaniom zaplecza
na cele rekreacyjne czy parkowania. Z kolei gminom, ktére w Polsce posiadaja nadal
wlasno$¢ mieszkan i lokali uzytkowych w zwartych zasobach starych dzielnic mieszkalnych,
nie starcza funduszy na ich rewitalizacje, ktorej koszta bytyby z reszta nie do odzyskania z
racji spodziewanych protestow lokatorow, z ktoérych wielu przestato juz teraz ptaci¢c gminom
jeszcze stosunkowo niski czynsz.



Zapotrzebowanie na odnowe starych zasobow jest w Polsce olbrzymie. Brak jednak zar6wno
wspierajacych rewitalizacje programow narodowych, instrumentéw prawno — planistycznych
i zarzadzajacych®. Stare zasoby znajduja sie na straconej pozycji rynkowej wobec
dynamicznie konkurencji atrakcyjnych nowych lokalizacji na peryferiach miast. Btedy w
polityce lokalizacji wielkich centrow handlowych na miejskich peryferiach, staty si¢ rowniez
impulsem dla lokalizowania tam budownictwa mieszkaniowego (i odwrotnie).

Polska stoi wigc przed problemami miast wynikajacymi ze skutkow dlugoletnich zaniedban,
przemian spotecznych, spadku demograficznego 1 wzrastajacych potrzeb nowoczesnego
jakosciowego rozwoju miast réwnoczesnie, nie dysponujac ani potrzebnymi instrumentami
prawno — planistycznymi, ani dostosowanymi do nowoczesnych potrzeb zarzadzania
strukturami administracyjnymi. Problem finansowania rozwoju i rewitalizacji miast, nie jest
dzisiaj problemem podstawowym.

Obszar finansoéw publicznych wszystkich krajow europejskich jest dzisiaj zty. Pozyskiwanie
kapitaldow na rozwoj miast opiera¢ si¢ musi dzi§ na umiejetnym zarzadzaniu rozwojem,
pozwalajacym z jednej strony na jak najskuteczniejsze korzystanie ze srodkéw europejskich i
integrowanie kapitatlow prywatnych. To jest jednak mozliwe tylko za pomoca aktywnej i
opartej o dobre regulacje prawne i nowocze$nie dzialajace planowanie i zarzadzanie sektora
publicznego.

W tym zakresie istnieje jeszcze w Polsce znaczna sprzeczno$¢ migdzy potrzebami miast a
istniejacym systemem prawnym i organizacyjnym tego sektora.

7. Lokalny Program Rewitalizacji, jako sprawdzian europejskiej jakosci polskiego
systemu planowania rozwoju miast

Niedawno otrzymata Polska od Unii Europejskiej nowy program, nazywany Lokalnym
Programem Rewitalizacji. Oparty jest on na do$wiadczeniach programu URBAN i
niemieckiego programu ,,Przebudowa Miasta” (Stadtumbau) i jest przede wszystkim
programem planistyczno — operacyjnym’. W zatozeniach unijnych mial poméc Polsce w
zakresie:

e budowania zintegrowanych programéw 1 plandw rozwoju miast, oraz nowych
systeméw planowania i wdrazania odnowy przestrzennej i spoleczno — ekonomicznej
obszaréw kryzysowych.

e rozwoju partycypacji spolecznej

e tworzenia struktur i instytucji zdolnych do przejmowania i koordynacji zadan
rozwojowych 1 rewitalizacyjnych,

e systemowej realizacja zadan publicznych 1 wywotywaniu za ich pomoca
inwestycyjnych dziatan sektora prywatnego.

e zwigkszenie integracji pracy poszczegolnych sektorow administracji.

Chodzilo wigc o wspieranie umiejg¢tnosci budowania systemow, struktur i procedur
zintegrowanego planowania rozwoju i tworzenie dlan instrumentoéw realizacyjnych, co
stanowi warunek skutecznego dziatania wsparcia z funduszy strukturalnych Unii

® Billert, A: Wspdtczesne problemy rozwoju i rewitalizacji. Lokalny Program Rewitalizacji — Nowy
instrument dla zintegrowanego planowania i wdrazania rozwoju i rewitalizacji miast, w: Renowacja
Budynkow i modernizacja obszaréw zabudowanych t.2, Zielona Géra 2006

Billert A.: Stadterneuerungsprobleme in Polen als Folge fehlender Marktstrukturen im
Wohnungswesen und ungenuegendem Planungsrecht. Praxisbericht und Ausblick. W Internecie -
www.schrupfende-stadt.de

" Heller Carl A.: Rewitalizacja obszaréw miejskich. Praktyczny przewodnik: Jak opracowa¢ plan
rozwoju? — Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego w Polsce. Projekt Blizniaczy — Przygotowanie
do wdrazania ERDF w Polsce. W Internecie -
www.erdf.edu.pl/downloads/wwwupload/PL%20Heller%20przewodnik.pdf



Europejskiej, w tym, w szczegolnosci na projekty z zakresu infrastruktury, ochrony
srodowiska 1 dobr kultury oraz na projekty spoteczno — ekonomiczne. Zintegrowane
planowanie rozwoju miasta mialo by¢ wiodacym instrumentem integrujacym programy
rozwoju przestrzennego i spoteczno — ekonomicznego i uzgadniajacym skuteczne dzialanie
instrumentéw planowania ustawowego®.

Trudno jeszcze stwierdzi¢, jak dalece program ten wywola zamierzone przez Unig¢ skutki.
Wydaje si¢ jednak, ze nie zostal on w peini zrozumiany i traktowany jest wylacznie w
kategoriach mozliwosci uzyskania funduszy na zadania publiczne, na ktére gminom nie
starcza §rodkéw. Wskazuje na to instrukcja ministerstwa odpowiedzialnego za realizacje
Lokalnego Programu Rewitalizacji do roku 2007, pomijajaca konieczno$¢ podjecia
zintegrowanego systemu planowania, nie akcentujaca roli partycypacji spotecznej, nie
sugerujaca gminom aktywizacji inwestycyjnej sektora prywatnego, ani koniecznych
przeksztalcen w zakresie integrowania dziatan administracji. Wymagania wobec gmin zostaty
zredukowane do obowiazku sporzadzenia werbalnie 1 tabelarycznie ujetego materiatu
statystycznego, okreslonego jako ,,zalacznik” do wniosku o $rodki unijne i kierowanego do
urzeddw marszatkowskich’.

Pozwala to zywi¢ obawy, czy Lokalny Program Rewitalizacji zostanie tak wykorzystany i
bedzie tak realizowany, jak zostal pomyslany przez Unig¢ Europejska.

Obserwujac trudnos$ci Polski i innych nowych krajow Unii, w zakresie rozwoju 1 rewitalizacji
miast, co potwierdzi zapewne ewaluacja dotychczasowej realizacji Lokalnego Programu
Rewitalizacji, Unia Europejska rozpoczeta przygotowywanie europejskich standardéw
planowania przestrzenno — rozwojowego. Centralne miejsce zaymowac w nich bedzie system
zintegrowanego planowania rozwoju lokalnego. Unia Europejska, ewaluujaca realizacjg i
skutki dziatania funduszy strukturalnych w miastach, bierze pod uwage w mniejszym stopniu
efekty pojedynczych inwestycji, pytajac przede wszystkim o skutki, jakie programy unijne
wywoluja w zakresie kompleksowego rozwoju miast, w tym rozwoju rynku pracy, sytuacji
spoteczno — ekonomicznej, zrownowazonego rozwoju mieszkalnictwa, sytuacji ekologicznej,
czy tez stopnia pobudzenia inwestycji prywatnych i rozwoju partycypacji spotecznej. Unig
interesuja nie pojedyncze przedmioty, ale przede wszystkim skuteczne dziatania
kompleksowe, ktorych gwarancj¢ stanowi wprowadzanie odpowiednich systemow i procedur
dziatania. Zmierza to, do sprawdzenia, czy nowe panstwa Unii sa w stanie stworzy¢ warunki
dla skutecznego funkcjonowania $rodkdw pomocowych, w zakresie polityki, prawa i
organizacji. Nie wystarcza bowiem realizowa¢ mechanizméw dopasowania do standardow

® Unia Europejska zaktadata prawdopodobnie, Zze polskie prawo planistyczne nadaje sie do spetniania
takiej funkcji (nie integruje ona bezposrednio w zakres prawnych regulacji planowania miejskiego).,
nie zdajac sobie sprawy, ze po ustawie z 2003 roku osiggneto ono w Polsce jakos¢, stanowigcg
przeszkode dla realizacji europejskiego modelu zintegrowanej polityki rozwoju miast. Z kolei obszar
polityki przestrzennej w Polsce i decydujace o niej grupy lobbystyczne zdajg sobie doskonale sprawe
z tego, ze systemy i procedury europejskie stanowig zywotne zagrozenie ich intereséw, realizowanych
wspomniang wyzej ustawa.

9 Nalezy sie obawiaé, Zze przyczyng tego stanu rzeczy jest fakt, ze ustawg z 2003 roku osiggnieto w
Polsce jakos¢ prawa planistycznego, stanowigca przeszkode dla realizacji europejskiego modelu
zintegrowanej polityki rozwoju miast. Obszar polityki przestrzennej w Polsce i decydujace o niej grupy
lobbystyczne zdajg sobie teZz doskonale sprawe z tego, ze systemy i procedury europejskie stanowig
zywotne zagrozenie ich interesow, realizowanych wspomniang wyzej ustawa. Z tej tez racji dgzy sie
do marginalizowania wptywu unijnego na istniejace prawo i polityke przestrzenng, unikajac
przykladowo w kolejnych regulacjach — réwniez w ostatnim projekcie Ustawy o planowaniu
przestrzennym - wprowadzenia ogoélnego planu zagospodarowania, na miejsce ktérego formutuje sie
coraz to bardziej kuriozalne formy planistyczne (Studium, Monitoring, Plan kierunkowy), nie stawiajace
wiekszych przeszkdd dla realizacji woluntarystycznej polityki przestrzennej deweloperskich grup
interesu i maksymalizacji zyskoéw z realizowania chaotyzujgcych przestrzen inwestycji budowlanych.
Obtudnym argumentem dla tego stanu rzeczy jest jakoby wola utatwiania dziatan inwestycyjnych.



unijnych tylko w zakresie tzw. aquis communitaire. Unia oczekuje dopasowania glebokiego,
wychodzacego poza te standardy i stara si¢ to wywola¢ programami wspierania, wigzac je z
okreslonymi warunkami. Unia sygnalizuje, ze oczekiwa¢ si¢ bedzie od Polski m.in.
wprowadzenia zintegrowanego programowania i planowania rozwoju jako wiodacego
planowania gmin, zintegrowania w jego ramach programowania i planowania przestrzennego
1 spoteczno — ekonomicznego oraz koordynowania w jego ramach polityki
zagospodarowywania gruntoéw, budownictwa mieszkaniowego 1 przestrzennego planowania
ustawowego. Oczekiwac tez bedzie, ze polskie akty prawne w zakresie planowania
przestrzennego zostana dopasowane do tych wymagan, tzn. sformutuja jasne cele planowania,
zgodne z europejskimi standardami oraz dadza gminom odpowiednie instrumenty dla
realizacji tych celow'®. Nie wida¢ tego jednak w ostatnim projekcie zmian ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ani nie wskazuje na to oddzielenie
departamentéw tadu przestrzennego i architektury z jednej a rozwoju miast i rewitalizacji z
drugiej strony w nowym Ministerstwie Budownictwa. Rozdzial obu tych obszaréw istnieje tez
jeszcze w niektérych gminach i stuzy ,,wirtualizacji” i marginalizacji wptywu europejskich
instrumentdw planowania rozwoju na realna polityke przestrzenna, realizowana na rzecz
interesOw korporacyjnych za pomoca Ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 roku. Niedostateczna jest integracja obszaréw planowania gospodarczo
— spotecznego i przestrzennego. Wprowadzenie odpowiednich zmian bedzie wyrazem woli
politycznej w kierunku konsekwentnego wspierania nowoczesnego europejskiego modelu
rozwoju miast i ich rewitalizacji.

10 Zarys projektu dla europeizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przedstawit A. Jedraszko w: Jedraszko A.: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i
bezdroza planowania ustawowego Warszawa 2005, wyd.: Unia Metropolii Polskich. W Internecie -
www.urbanista.pl/pzu.pdf
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