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Streszczenie. Rewitalizacja obszaréw miejskich stanowi istotny problem w unijnej po-
lityce zréwnowazonego rozwoju miast. Dotyczy ona gtéwnie zdegradowanych obsza-
row peryferyjnych wielu miast, a takze ich centréw.

Na przykfadzie Olsztyna przedstawiono gtdwne kierunki i zasady rewitalizacji obszaru
Srodmiescia tego miasta. Jest to jeden z siedmiu obszaréw wyznaczonych w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Miasta na lata 2007-2013 do szczegétowych prac.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, miasto, delimitacja, program rewitalizacji, system in-
formacyjny

wstep

We wspoiczesnej polityce rozwoju miast problem degradacji obszaréw miejskich,
a zwiaszcza ich centréw (Srédmiescia) - nabiera coraz wiekszego znaczenia.

Wynika to z przemian, jakie wystepujg w strukturach przestrzenno-spotecznych
miasta w aspekcie postepujacych procesow globalizacyjnych oraz integracji europejskiej
miast i regiondw. Jest to jednen z aspektdw zmian w strukturach zurbanizowanych.

Przeksztatcenia, ktore wystepujg w miastach po 1945 r. charakteryzujg sie miedzy
innymi rozbiciem dawnej ich zwartosci. Wptywajg na to takie zjawiska, jak dynamicz-
ny rozwoj i rozbudowa nowoczesnych osiedli mieszkaniowych coraz czesciej i coraz
bardziej oddalonych od centrum miasta, czy tez powstawanie nowoczesnych centrow
handlowych lokalizowanych zwykle na peryferiach miasta. Na peryferiach powstajg
takze biura wiekszych firm czy organizacji spotecznych, ktére poszukujg tanich grun-
téw dla swej lokalizacji. Powoduje to miedzy innymi zmiany kierunkéw cigzenia i po-
tokéw ruchu z pominieciem centrum miasta i dzielnic srddmiejskich, w ktdre coraz
mniej sie inwestuje. Nie mozna jednakze zapominaé, ze sg to obszary o tradycyjnie
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rozwinietych funkcjach kulturowych, gdzie koncentrowaty sie teatry, muzea czy kina
w pofaczeniu z obiektami ustugowo-gastronomicznymi o pewnych lokalnych histo-
rycznie znanych tradycjach, jak staromiejskie kawiarnie czy renomowane restauracje.
O kreatywnej sile wspdtczesnego miasta w znacznej mierze decyduje kultura i roz-
rywka, ktérej epicentrum obejmowato Srddmiejskie obszary miasta. Tymczasem ob-
serwuje sie zjawiska peryferyzacji centrum miasta na rzecz centralizacji jego peryferii
[Jatowiecki 2007].

Koniecznos¢ rewitalizacji obszarow srodmiejskich w aspekcie mozliwosci pozyska-
nia w tym celu srodkow z Europejskiego Funduszu Regionalnego w latach 2007-2013
ujeto w ramach celu trzeciego Europejskiej Wspdtpracy Terytorialnej w Programie
URBACT Il

WSsrod szeroko rozwinietych w Programie osi priorytetowych dotyczgcych rozwo-
ju miast, miast motoréw wzrostu, miejsc pracy, atrakcyjnosci, spéjnosci miast i po-
mocy technicznej - istotne jest wyrazne skierowanie projektéw na tematy zwigzane
z inicjatywami zmierzajagcymi do uczynienia osrodkéw miejskich oraz centréw miast
atrakcyjnymi miejscami do zycia dla ich mieszkancéw. Celem jest tu zintegrowany
rozwoj terendéw zdegradowanych i obszaréw zagrozonych degradacja.

Dotyczy to réwniez zdegradowanych srodmies¢. O potrzebie interwencji na tych
obszarach mozna wnioskowac¢ na podstawie wielu opracowan na ten temat sporzgdzo-
nych wczesniej dla miast europejskich. W Lizbonie uznano konieczno$¢ rewitalizacji
centralnej czesci miasta o walorach kulturowych z okresu wielu stuleci. Uwzgledniono
skutki trzesienia ziemi.

Zabytkowy charakter budynkdéw, ich wartosci kulturowe i historyczne sa bardzo
cenne dla miasta (znaczenie ekonomiczne, spoteczne i fizyczne). Stad opracowano
Studium Przypadku dla Dzielnicy Starego Miasta w Lizbonie z ujeciem analiz stoso-
wanych do obnizenia kosztdw i podniesienia korzysci [Ribeiro 2008]. W opracowa-
niu tym przeprowadzono ocene stanu faktycznego stopnia degradacji, analize potrzeb
rewaloryzacji w ocenie analiz korzys$ci dla spoteczenstwa, przedstawiono praktyczne
wykorzystanie metod ekonomicznych zastosowanych w rewitalizacji. Przedstawiono
réwniez wykorzystanie sposobdw i mozliwosci publicznej interwencji dokonywanej
w imie ochrony architektonicznej spuscizny dziedzictwa kulturowego i dobra spotecz-
nego w aspekcie portugalskiego ustawodawstwa.

W uwarunkowaniach polskich, wedtug definicji Ktosowskiego [2004], o rewitali-
zacji obszarow zabytkowych nie decyduje tylko warto$¢ zabytkowa, ale skumulowa-
ne w nich problemy spoteczno-kulturowo-ekonomiczne. Stad wynika potrzeba zaan-
gazowania wielu lokalnych partneréw, a wiec wiadzy samorzadowej, roznych stuzb
publicznych, biznesu, organizacji obywatelskich oraz samych mieszkancow. Potwier-
dzajg to Wytyczne Instytucji Zarzadzajacej... 2008. Przy czym istotne jest tu przy-
spieszenie prac legislacyjnych nad ustawg o programach rewitalizacji. O ich postepie
Swiadcza nowe wytyczne dotyczace opracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji
(LPR) w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury na lata
2007-2013 [2007].

W opracowywaniu lokalnych programéw rewitalizacji wyznaczonych obszaréw
zdegradowanych, w ramach metodyk stosowanych, jednym z wazniejszych proble-
mow jest w fazie wstepnej projektu zastosowanie odpowiedniego systemu informacyj-
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nego. Zrodta informacji stanowig bowiem podstawe do dalszych analiz szczeg6towych
oraz uzupelniajacych i ulepszajacych procesy podejmowania decyzji [Cellmer, Zrobek
2008].

Przyktadem zastosowania odpowiednich procedur zwigzanych z wyznaczeniem
obszaru zdegradowanego, obejmujgcego obszar srodmiescia, jest omoéwiony w dalszej
czesci Lokalny Program Rewitalizacji Obszaru Miasta Olsztyna [2005].

uwarunkowaniawystepowania zjawiskadegradacjiobszaru
$rodmiejskiego Olsztyna

Olsztyn jako stolica regionu Warmii i Mazur liczy okoto 175 tys. mieszkaricow
(2008).
W strukturze powierzchni miasta najwiekszy udzial zajmujg tereny zabudowane
i zurbanizowane, stanowigc 39% jego powierzchni. Ostatnie lata wniosty wiele zmian
w strukturze urbanistyczno-spotecznej miasta. Wystgpito tu typowe zjawisko zde-
centralizowania srodmiescia w wyniku powstania m.in. nowych osiedli skupiajgcych
znaczng liczbe mieszkancéw z dala od centrum miasta (osiedla Jaroty i Nagorki). Po-
nadto na peryferiach miasta w poblizu wymienionych osiedli powstaty nowoczesne
centra handlowe w postaci 3 hipermarketéw, co znacznie ostabito obszar osiedli $rod-
miejskich [Cellmer 2005].
Po analizie i ocenie sytuacji miasta, w oparciu o analize SWOT, okreslono silne
i stabe strony oraz szanse i zagrozenia. Uzyskano oparcie i podstawy do przeprowa-
dzenia wyboru obszaréw zdegradowanych oraz do okreslenia dziatan w celu ich rewi-
talizacji. Przeprowadzono ponadto delimitacje obszar6w problemowych w ujeciu prze-
strzennym na podstawie analizy dokumentow okres$lajgcych rozwdj miasta Olsztyna,
konsultacji spotecznych, a takze wizji lokalnych.
Do delimitacji, Kierujgc sie wynikami badan wiasnych z lat 2006-2008, przyjeto
takie kryteriajak:
- liczba obiektow o wartoSciach kulturowych oraz lokalizacja na obszarze wpisanym
do rejestru zabytkow lub objetych ochrong konserwatorska;
- zly stan techniczny istniejgcej zabudowy;
- niedostateczne wyposazenie w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej lub ich
zly stan techniczny;
- konieczno$¢ poprawy funkcjonalnosci ruchu kotowego, pieszego i estetyki prze-
strzeni publicznych;
- niedostateczne lub nieekonomiczne wykorzystanie przestrzeni w stosunku do aktu-
alnie obowigzujgcych standardow,
- szczegOlnie zanieczyszczone $rodowisko,
- poziom przedsiebiorczosci mieszkafncow,
- poziom wykluczenia spotecznego i biedy,
- wystepowanie zjawisk patologii spotecznych.
W wyniku przeprowadzonych badan z wykorzystaniem przedstawionych cech wy-
znaczono 7 obszardw priorytetowych koncentracji dziatan rewitalizacyjnych. Sg to
nastepujace obszary: $rddmiejski, rekreacyjny miasta, osiedla stare i z wielkiej piyty,
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Rys. 1
Fig. 1
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Obszar rewitalizacji wedtug dziatania 4.2 w Olsztynie (opracowano na podstawie http://
gospodarka.olsztyn.eu/images/stories/przed/srodmiescie_1.pdf), dostep: 5.10.2009

The evitalisation area including action Nb 4.2 in Olsztyn (based on http://gospodarka.
olsztyn.eu/images/stories/przed/srodmiescie_1.pdf), 5.10.2009
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tereny powojskowe, parki i cmentarze, osiedla zabudowy jednorodzinnej z lat 20. i 30.
ubiegtego wieku oraz zwarte kompleksy obiektow uzytecznosci publicznej. Kazdy
z tych obszar6w spetniat co najmniej jedno z wymienionych kryteriow.

Obszar srodmiejski objeto dziataniem nr 4.2, ktoérego granice pokazano na rys. 1,
wczesniej wyznaczono jako jeden z gtéwnych priorytetow programéw dotyczacych
rewitalizacji centrum miasta. Wystgpity w nim problemy zwigzane z obiektami pod-
legajacymi ochronie konserwatorskiej, pogarszajgcym sie stanem technicznym budyn-
kéw i niewtasciwym zagospodarowaniem terenu. Sroédmiescie jest wielofunkcyjnym
obszarem miasta o0 znacznej koncentracji substancji zabytkowej, ustugowej, a takze
miejsc pracy. Powinno odgrywac wazng role w podnoszeniu rangi Olsztyna, docelowo
zwiekszac jego walory estetyczne, kulturowe, funkcjonalne oraz kreujace i promujace
miasto jako stolice regionu.

Zwtiaszcza w przypadku Olsztyna ochrona klimatu, krajobrazu kulturowego, jego
substancji historycznej, uktadu urbanistycznego majg szczegdlne znaczenie [Suchta
2007].

Do ujecia srodmiesciajako obszaru problemowego przyczynity sie takie czynnikijak
zly stan infrastruktury, naktad przestrzenny, niewystarczajacy rozwdj sfery kultury i roz-
rywki. Uznano, ze potencjat tkwigcy w tym obszarze pozostaje niewykorzystany, co z racji
metropolitalnych dazen Olsztynajest sprawg istotng i wymagajaca pilnej poprawy.

mozliwoscirewitalizacji-potrzeby,zréd+tainformaciji,
programy

Analiza dotyczagca wyznaczonego obszaru problemowego $rédmiescia objeta
zidentyfikowanie problemow w sferze materialnej i spotecznej.
W sferze materialnej byty to:
- niedorozwiniete funkcje metropolitalne Olsztyna, zwlaszcza dotyczace infrastruktu-
ry wzbogacajacej sfere kultury i rozrywki;
- zaniedbana, wymagajaca ochrony substancja zabytkowa,;
- niezadowalajacy stan infrastruktury technicznej;
- nieharmonijne zagospodarowanie terenu (nietad przestrzenny, brak miejsc parkingo-
wych);
- konieczno$é porzadkowania wnetrz blokowych i ulic;
- poprawa ruchu drogowego i komunikacji publicznej;
- podjecie dziatan estetyzacyjnych.
W sferze spoteczne;j:
- niedorozwiniete funkcje metropolitalne w rozwoju kultury i turystyki;
- problem struktury witasnosci prawnej, zwigzanych z tym bezkolizyjnych wejs¢ na
poszczegdblne kwatery i realizacji dziatan w przestrzeni miedzyblokowej;
- nasilanie sie problemoéw spotecznych (zubozenie spoteczenstwa), zwiekszenie do-
stepnosci do publicznych ustug spotecznych;
- problemy spoteczne: narkomania, alkoholizm, kradzieze kieszonkowe, przemoc
i zastraszanie, dewastacja elewacji budynkow, niszczenie klatek schodowych;
- jeden z najwiekszych wskaznikow przestepczosci w miescie.
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Do podstawowych zrodet informacji niezbednych do okre$lenia danych do identy-
fikacji wymienionych problemow, zwitaszcza w zakresie oceny zasobow lokalowych,
nalezato wykorzysta¢ odpowiednie zrdédta informacji o terenach zurbanizowanych
[Zrébek 1992].

Wiele z nich bezposrednio znajduje sie w kompetencji odpowiednich wydziatéw
urzedu miejskiego. Przy czym przyjety system informacyjny powinien spetnia¢ funk-
cje planistyczne, ewidencyjne oraz kontrolne, tak by uzyskane informacje mozna byto
rozpatrywaé statycznie i dynamicznie. Sgto warunki do spetnienia procedur rewitali-
zacji obejmujacych etapy, oceny i ich realizacje.

szanse nawdrozenie programu rewitalizaciji

W procedurach przygotowawczych nalezy uwzglednié¢ dziatania, ktére umozliwig
podjecie uchwaty do opracowania programu rewitalizacji, a potem uchwaty o sporza-
dzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmian w grani-
cach programu rewitalizacji. Kolejnym etapem jest powotanie petnomocnika oraz rady
do spraw rewitalizacji. Poza opiniami rady niezbedne sg oceny wynikajgce z analizy
dokumentacji i badania warunkéw wyjsciowych oraz prognozy w szerokim zakresie
rozwoju spoteczno-gospodarczego przewidzianego w strategicznych dokumentach.
Proces realizacji rozpoczyna sie z chwilg podjecia uchwaty o sporzadzeniu programu
rewitalizacji przez zarzad gminy, miasta.

Zarzad zleca opracowanie tego programu petnomocnikowi. W ramach programow
opracowuje sie projekty realizacyjne. Waznym elementem programu, oprécz okresle-
nia celéw, okresdw realizacji, programow operacyjnych, uczestnikow programu, jest
plan finansowy i rzeczowy. Kontrole realizacji i wdrazania programu realizacji powi-
nien zapewni¢ wasciwy monitoring i marketing.

Wymienione procedury sg warunkiem do zapewnienia realizacji i wdrozenia pro-
gramu rewitalizacji. Dla omawianego obszaru $rodmiescia szczegétowo ujeto plano-
wane dziatania w sferze materialnej i spotecznej.

W strefie materialnej przewidziano:

- ksztattowanie racjonalnych form i warunkéw zamieszkania w $rodowisku zycia
mieszkancéw poprzez poprawe systemu technicznego i funkcjonalnego budynkéw
i ich otoczenia (zielen, parkingi, place zabaw, boiska);

- remont i modernizacje ciggéw komunikacyjnych;

- podjecie dziatan urbanistycznych przywracajacych fragmenty dawnego historyczne-
go uktadu Dolnego Przedmiescia;

- tworzenie strefbezpieczenstwa - monitoring.

W strefie spotecznej przewidziano:

- poszerzenie oferty kulturalnej Olsztyna o nowe, atrakcyjne programy i projekty kul-
turalne;

- ulatwienie dostepu do obiektow kultury wysokiej mieszkaicom miasta, regionu
i turystom;

- wzbogacenie oferty turystycznej Olsztyna i regionu.
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Do realizacji programu dla obszaru srédmiescia wyznaczono zadania, do opraco-
wywanych dla nich projektow, z wyszacowanymi kosztami, przewidziane do realizacji
przez okreslone podmioty (tab. 1)

Tabela 1 Zestawienie zadan objetych Lokalnym Programie Rewitalizacji (LPR) wedtug
obszaréw problemowych

Table.1 The the list of assignments included in the Local Revitalisation Programme according
to problematic areas

Liczba zgtoszonych Liczba zgtoszonych
Obszary problemowe projektow zadan
Problem areas The number of declared The number of declared
projects tasks
Obszar $rédmiejski 599 1554
Downtown area
Obszary rekreacyjne miasta 20 65
Recreation districts
Osiedla stare i z wielkiej ptyty
Old town and great slab % 249
Tereny powojskowe
9 28
Ex army areas
Parki i cmentarze 5 18
Parks and cementeries
Osiedla zabudowy jednorodzinnej z lat 20. i 30. 61 23
Individual houses from 20 and 30 years
Kompleksy obiektéw uzytecznosci publicznej
B . 18 42
Public service area complexes
Razem
Total 807 2188

Z zestawienia zadan zawartych w tabeli 1 wynika, ze dla Srodmiejskiego obsza-
ru problemowego przewidziano ich najwiecej, podobnie jak zgtoszonych projektow.
Podobnie przedstawiajg sie dane dotyczace zadan objetych LPR wedtug beneficjen-
téw koncowych, gdzie na wybranych obszarach problemowych zawsze najwieksza
liczba projektow i zadan w znaczacej mierze przypada na obszar Srodmiejski. Przy
czym wsrdd beneficjentéw kofAcowych nalezy tu wymienié: gmine Olsztyn, miejskie
jednostki organizacyjne, instytucje kultury, instytucje o$wiatowe, instytucje ochro-
ny zdrowia, stowarzyszenia i fundacje, urzedy i instytucje uzytecznosci publicznej,
koscioty i zwigzki wyznaniowe, podmioty gospodarcze, wspdlnoty mieszkaniowe
oraz spotdzielnie mieszkaniowe (tu wyjatek stanowig osiedla stare i z wielkiej phyty,
na ktore przypada najwiecej projektéw i zadan).

Doktadnie okre$lono udziat poszczeg6lnych beneficjentéw w kosztach realizacji
projektu i nakfady inwestycyjne wiasne i ze $rodkdéw zewnetrznych w tym réwniez
unijnych. W ramach sytemu wdrazania LPR wyznaczono kolejne trzy etapy:

1) konsultacje spoteczne z organizacjami, instytucjami i firmami, ktére zgtosity swéj
udziat w programie rewitalizacji,

2) konsultacje spoteczne z wymienionymi wcze$niej jednostkami, ktére posiadajg za-
soby materialne obszar6w przewidzianych do rewitalizacji, a nie zgtosity udziatu

w programie, daje to szanse na uzupetnienie programu o nowe zadania.
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3) podjecie uchwaty o przystagpieniu do realizacji LPR i wskazanie instytucji odpo-
wiedzialnej zajego koordynacje i realizacje.

Jednoczes$nie w Urzedzie Miasta zaproponowano powotanie Biura ds. Rewitalizacji.
Opracowano ponadto pomiar efektywnosci LPR na dwdch poziomach, tj. biezacej
oceny efektywnosci poszczegdlnych projektéw przygotowanych przez beneficjentow
koncowych na zadania objete programem rewitalizacji oraz poziomie drugim - ocenie
efektywnosci catego LPR.

PODSUMOWANIE

Obszar $rédmiescia, zidentyfikowany jako wymagajacy rewitalizacji, charakte-
ryzowat sie zespotem niepozadanych, destrukcyjnych procesow w sferze przestrzen-
nej, spotecznej i ekonomicznej powodujgcych jego degradacje. Proces przemian, jakie
przewiduje rewitalizacja tego obszaru, ma na celu wyjscie ze stanu kryzysowego i do-
prowadzenie do jego rozwoju, w tym do poprawy jakosci zycia lokalnej wspdlnoty, do
przywrdcenia centralnej srddmiejskiej czesci miasta metropolitalnych funkcji.

Dotyczy to gtdwnie sfery kulturowej, historycznej i przemian spotecznych. Zjawi-
sko zamierania tej sfery w Olsztynie jest zbiezne z podobnym procesem wielu miast
europejskich ijako istotne nalezy tu podkresli¢ szanse na poprawe tego stanu w $wiet-
le priorytetdw, ktére w tej kwestii przyjeto w unijnych programach rewitalizacji miast.

W procesie rewitalizacji, poza koniecznoscig udziatu wielu partneréw, istotne jest
wdrozenie odpowiednich metod badawczych, zwitaszcza w odniesieniu do systeméw
informacyjnych do potrzeb delimitacji obszaréw rewitalizowanych, jak tez przyspie-
szenia prac legislacyjnych nad ustawa o rewitalizacji.
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the revitalisation of downtown in olsztyn in aspect
of local revitalisation program

Abstract. Revitalization of urban areas, is the essential problem in the union policy
of the sustainable urban development. It refers mostly to degraded periphery areas
of many cities and also their centers.

On the example of Olsztyn it is represented the main directions and rules
of revitalization the area of the downtown in this city. This is one from seven appointed
areas in the Local Revitalization Programme of the City on years 2007-2013 to detailed
researches.
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