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Krzysztof Skalski

REWITALIZACJA A INSTRUMENTY ZARZADZANIA PRZESTRZENIA
MIAST POLSKICH

Abstrakt. Artykut definiuje dziaty oraz proponuje wybrane instrumenty i mechanizmy
operacyjne, wptywajgce w istotny sposéb na jako$¢ procesoéw przeksztatcen przestrzennych
w programach rewitalizacji w Polsce. Instrumentéw tych brak jest jeszcze w pierwszym okre-
sie programowania w ramach funduszy strukturalnych 2004-2006. Wybrane zostaty te in-
strumenty, ktére w zasadniczy sposéb wptywaé powinny na poszerzenie mozliwosci prze-
ksztatcen przestrzennych w dzielnicach miejskich i na obszarach poprzemystowych i powoj-
skowych, szczegolnie zagrozonych trwalg marginalizacja.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, strefa uzgodnionego inwestowania, strefa interwencji
gruntowej, prawo pierwokupu miejskiego, reforma czynszéw i dodatkdédw mieszkaniowych

Zadanie, jakie postawita przed autorem artykutu Redakcja, brzmiato: ,Rewitalizacja
a przestrzen polskich miast”, lub inaczej: ,Wplyw rewitalizacji na przestrzen miast polskich”.
Jak potraktowac taki temat?

Oceniajgco? Ocena ex ante staje sie wprawdzie nawet modna, ale obecnie nie wyda-
je sie jeszcze mozliwa. O tym jednak za chwile. Ocenia¢ skutkéw ex post jeszcze nie mozna,
choéby dlatego, ze skutkdéw rewitalizacji jeszcze prawie nie ma, jeszcze jej polskie miasta nie
zaznaty. Ewentualne skutki widoczne bedg dopiero 10 lat po realizacji pierwszych, fragmen-
tarycznych sitg rzeczy programoéw, zas programy rewitalizacji prowadzone w latach 90. przez
nieliczne gminy mimo ogromnego zasobu dos$wiadczen dotyczg kilkunastu zaledwie obsza-
row i to dos¢ fragmentarycznie. Przyczynity sie gtéwnie do wylonienia waskiej grupy polskich
ekspertow. W odniesieniu do ksztattowania przestrzeni na obszarach rewitalizacji dokonania
sg jednak bardzo skromne.

Antycypujaco? Autor odpowiedziatby chetnie, ze wptyw programow rewitalizacji be-
dzie w Polsce w nastepnych trzydziestu latach podobny jak w innych krajach tzw. dawnej
Unii Europejskiej. Przyczyni sie zatem do:

e stworzenia nowych miejsc pracy, szczegolnie w sektorze ustug, co znajdzie swoj pozy-
tywny wyraz w przestrzeni ulic, placéw; ujmujac szerzej, do poprawy jako$ci przestrzeni

publicznych i — co mniej wida¢ — infrastruktury technicznej,
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poprawy wizerunku dzielnicy czy obszaru i do jej promociji,
poprawy standardéw mieszkaniowych i co wazniejsze warunkéw bytowych mieszkancéw,
a co za tym idzie estetyki elewacji i technicznej jakosci budynkow,
poprawy jakosci funkcjonalnej dzielnic, w tym komunikacji, dostepnosci,
poszerzenia oferty inwestycyijnej:
— w dzielnicach miejskich szczegdlnie dla handlu i rzemiosta, ogdélniej sektora ustug,
wymagajacych swobodnego dostepu do mediow,
— na obszarach poprzemystowych poprzez zapewnienie petnej obstugi i infrastruktu-
ry technicznej dla nowych przedsigbiorcow,
pewnej zmiany czy ewolucji struktury spotecznej (i przestrzeni spotecznej) w wyniku na-
ptywu nowych, bogatszych mieszkancow, do tzw. gentryfikacji; bedzie ona usilnie lecz nie
catkiem skutecznie hamowana przez programy spofeczne promujace przemieszanie roz-
nych grup socjoekonomicznych czy kulturowych (fr. mixité urbaine) i utrzymanie na miej-
scu dotychczasowych mieszkancédw; mozliwe do przewidzenia scenariusze, postawy
i dziatania samorzadow w tej dziedzinie wymagajq szczegodlnej uwagi ze wzgledu na deli-
katng materie warunkéw bytowych i catoksztattu zycia rodzin w lokalnej spotecznosci;
poprawy bezpieczenstwa na obszarach zagrozonych poprzednio trwatg pauperyzacjg
i wzrostem przestepczosci,
rozwoju gospodarczego obszardéw objetych programami, co uwidoczni sie w przestrzeni
fizycznej:
— na obszarach poprzemystowych usytuowanych na obrzezu miast poprzez po-
wstawanie stref aktywizacji ekonomicznej, architektonicznie do$¢ ujednoliconych,
— W dzielnicach $rédmiejskich, bardziej zréznicowanych architektonicznie, poprzez
rozbudowe wielofunkcyjnych obszaréw urbanistycznych, w ktérych widaé bedzie
efekt przemieszania funkcji mieszkaniowych, rzemiosta, handlu, rozrywki. Rozwdj
sektora ustug, mogtby tam wptywacé na przestrzen fizyczng poprzez jej ozywienie,
niekiedy przechodzace nawet w kakofonie informac;ji i reklam.

W konsekwencji tych przemian miasta male i $rednie, dzi$ znacznie podupadajace,

mogg w ciagu 30 lat niezaktbconego wstrzgsami rozwoju gospodarczego uzyskac lepszg

jakos¢ przestrzeni, jesli ich tozsamos¢ historyczna i specyfika zostang uszanowane w tym

procesie, miedzy innym poprzez zabiegi rewaloryzacyjne i konserwatorskie, lub przeciwnie,

przedstawia¢ w wyniku tej ewolucji jedynie kakofonie form i symboli, ,disneylandyzacje”

przestrzeni historycznych. Jesli kolejne wladze samorzgdowe nie zapobiegng temu przez

bardzo konsekwentng i ponadpartyjng polityke miejska.

Wszystkie te odpowiedzi bylyby stuszne jedynie wtedy, gdy arsenat urbanistycznych

instrumentow operacyjnych, narzedzi finansowo-fiskalnych, np. subwencji mieszkaniowych,
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bytby podobny do stosowanych w krajach tzw. dawnej Unii. Woéwczas nalezatoby sie Czytel-
nikowi ich rozwiniecie, punkt po punkcie. Na razie jednak podstawowy temat nalezy sformu-
towa¢ inaczej. Wynika to z obecnych krajowych uwarunkowan i realiéw instytucjonalnych,
prawnych i finansowych. Pytanie sformutowaé nalezy nastepujaco. Jakich instrumentéw po-
trzeba samorzadom i operatorom rewitalizacji do oprzyrzgdowania programoéw, po to by
w ogole rewitalizacja miata szanse na sukces, a dostepne fundusze strukturalne mogty by¢
skutecznie wykorzystane? Inaczej moéwigc, skoro wiekszo$¢ samorzadow nie ma watpliwo-
$ci, ze nastawienie na rewitalizacje spoteczno-gospodarczo- przestrzenng jest stuszne, to
wyruszajgc w te droge, nalezy zapytaé, jak jest ona daleka, jakie bariery jg utrudniajg i jakie
przyrzady sg konieczne, by usuwac bariery?

W tym artykule zajmiemy sie wiec pokrétce — ze wzgledu na zatozong objeto$é — wy-
branymi mechanizmami natury operacyjnej (i planistycznej), ktére w Swietle praktyki rewitali-
zacji, prowadzonej dotad z sukcesem w Europie, wydajg sie najistotniejszym wyznacznikiem
sukcesu, rzutujgc na przemiany w przestrzeni obszaréw rewitalizacji: w dzielnicach mieszka-
niowych, w historycznych centrach miast, na obszarach poprzemystowych, w blokowiskach,
ktore tez oczekujg na ,humanizacje”. Co wiec charakteryzuje dzisiaj polskie uwarunkowania
przed przystgpieniem do opracowania programow odnowy miejskiej. Przede wszystkim:

1) niepeine rozeznanie przez samorzady i autoréw programéw sposobow usuwania barier
realizacji oraz brak instrumentéw do ich usuwania,

2) nadmierna wiara w instrumenty planistyczne w tym zakresie.

Instrumenty poprawy zasoboéw mieszkaniowych w programach rewitalizacji

Wiadomo, ze kluczem do sukcesu rewitalizacji zagrozonych pauperyzacjg dzielnic
miejskich jest rozwigzanie kwestii mieszkaniowych. W chwili gdy samorzady zgtaszajg
pierwsze lokalne programy rewitalizacji, dgzac do wykorzystania funduszy strukturalnych,
a nawet budujgc niekiedy te programy ze wzgledu na mozliwo$¢ uzyskania funduszy, w Pol-
sce nie istnieje zadne oprzyrzadowanie do wypetniania poszerzajacej sie od wielu dziesiecio-
leci niestawnej luki remontowej. Panstwo praktycznie wycofato sie z obowigzujgcego w kra-
jach unijnych wspomagania mieszkalnictwa w zakresie utrzymania dawnych zasobow
mieszkaniowych i to we wszystkich sektorach wtasnoéci. Pojawiajg sie wiec natychmiast na-
stepne pytania: jak wobec przedtuzajacego sie stanu zaniechania moze wyglada¢ specyfika
polskiej rewitalizacji bez wyremontowanych budynkéw mieszkalnych, jak odbije sie to na
przestrzeni polskich miast, szczeg6lnie matych i $rednich, zagrozonych jak nigdy dotad
w historii redukcjg miejsc pracy i wzrostem bezrobocia?

Fakt, ze fundusze strukturalne nie finansujg remontéow mieszkan, gdyz wedtug Komi-

sji Europejskiej jest to w Polsce, podobnie jak we wszystkich krajach Unii, przedmiotem in-
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dywidualnej polityki panstwa, stawia pod znakiem zapytania skuteczno$é programéw rewita-

lizacji w odniesieniu do obszaréw zagrozonych trwatg pauperyzacja.

Sa to problemy istotne. Juz teraz, u progu nowego okresu programowania na lata
2007-2012 wydaije sie jasne (uczestnikom panelu ekspertéw, komitetéw sterujacych'), ze nie
wystarczy pobieznie wykonany uproszczony lokalny program rewitalizacji, by uzyskane sub-
wencje pozwolity zrealizowaé cele okreslone w zalozeniach ZPORR i sparametryzowane
poprzez wskazniki ex ante, dotyczace ,produktow”, ,rezultatow” i ,wplywow”2.

W sferze mieszkalnictwa brakuje przede wszystkim instrumentow:

— finansowania poprawy standardéw zasobéw komunalnych,

— finansowania remontow w starych prywatnych zasobach czynszowych. Btedem bytby dal-
szy brak zachet dla prywatnych wiascicieli doméw czynszowych do podejmowania remon-
tow. Wciaz spetryfikowany jest rynek mieszkaniowy: lokator i wtasciciel zyjacy we wspol-
nocie mieszkaniowej sg zbyt mocno przywigzani do swego miejsca zamieszkania catym
splotem uwarunkowan. Posrednio wptywa to bardzo zle na mozliwosci przemieszczania
sie osbb, rodzin, grup w poszukiwaniu pracy w innych miastach. Tymczasem to wiasnie
prywatny kamienicznik tworzy na rynku mieszkaniowym segment czynszowy, okreslany
niekiedy jako tzw. przedsionek do miasta®, jest on szczegélnie potrzebny osobom objetym
restrukturyzacjg rynku pracy. Kamienicznik ten musi wigc mie¢ zapewnione warunki,
by taka oferte tworzy¢, by dysponowaé mieszkaniami na wynajem w stopniu odpowiada-
jacym standardom XXI wieku. Stad koniecznosé remontéw i budowy dalszych prywat-
nych mieszkan czynszowych, dlatego kamienicznik musi byé powaznie potraktowany
przez finanse publiczne jako jeden z najwazniejszych partneréw polityki mieszkaniowej
panstwa i regionu®;

— finansowania remontdéw w zasobach zaktadowych, tam gdzie one jeszcze istnieja,

—~ budowy nowych doméw czynszowych i wtasnosciowych, dostepnych szerzej niz poprzez
programy TBS.

Bez stworzenia zr6znicowanych, realistycznych scenariuszy finansowych dla planéw
wykonalnosci i optacalnosci remontdéw i modernizacji, czyli inaczej dla kazdego segmentu
rynku mieszkaniowego, nie ma w ogéle szans na udany program rewitalizacji. Moze to by¢
jedynie jeszcze jedna proba dziatan powierzchownych. Wiadomo tez, ze bez znacznego
udziatu funduszy publicznych w tych scenariuszach finansowych i organizacyjnych nie udato
sie to nigdzie w Europie. Wystarczy spojrze¢ na tabele publikowane przez ministerstwa

mieszkalnictwa w krajach Europy Zachodniej, by przekona¢ sie, jak wysoki procent dochodu

! Nazwy gremiow, ktore oceniajg i wybierajg programy rewitalizacji do wsparcia finansowego zgodnie

Z procedurg zapisang w Zintegrowanym programie operacyjnym rozwoju regionalnego (ZPORR).

2 Terminy uzyte w tekstach dotyczacych Zintegrowanego programu operacyjnego rozwoju regionalnego
gZPORR), odpowiedniki nazw angielskich i francuskich.

W literaturze francuskiej uzywany jest w tym przypadku termin /e sas d’entreé — przedsionek.

* Wysokosé subwencji w konkretnych przypadkach waha sie w krajach dawnej Unii od 40% do 70%.
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krajowego jest przeznaczany na zasilenie remontéw w starych zasobach mieszkaniowych
dla poszczegdlnych grup ludnosci i poszczegdlnych segmentéw wiasnosci.

Rozwigzanie specyficznych probleméw spotecznych i bytowych, innych dla kazdego
mikrorynku mieszkaniowego, roéwniez wymaga udostepnienia wiasciwie zaadaptowanych
instrumentow®. Ich przygotowanie nalezy do kompetencji panstwa, regionéw i samorzadow.
Polityka ta ma sprzyjaé nie tylko remontom zasobéw mieszkaniowych, ale przede wszystkim
ich mieszkancom. Jej zastosowanie niemozliwe w skali catego terytorium kraju mogtoby
obejmowac coraz wieksze obszary i wybrane grupy mieszkancow, by w koncu staé sie po-
wszechne. W pierwszej kolejnosci jednak obejmowaloby wtasnie obszary wybrane do rewita-
lizacji w ramach programéw unijnych. Kraje dawnej Unii majg caty arsenat instrumentow ope-
racyjnych i doswiadczen. By tworzy¢ w warunkach polskich ich odpowiedniki, potrzebne sg
jednak dwie zasadniczo skorelowane reformy, trudne, wymagajgce odwagi i kreatywno$ci:

1) reforma, czytaj zwiekszenie, dodatkdbw mieszkaniowych dla specyficznych grup
ludnosci, umozliwiajgce zaptate czynszéw ekonomicznych po remoncie; dotyczy to obcigze-
nia w znacznej mierze budzetu panstwa; dodatek mieszkaniowy to nie tylko forma solidarnej
pomocy spoteczenstwa dla specyficznych grup ludnosci, to rowniez, a nawet przede wszyst-
kim, sposob na ,domknigcie finansowe” wykonalnosci planéw remontéw; wysokos¢ dodat-
kéw musi by¢é w petni skorelowana z drugim filarem mieszkalnictwa, ktérym jest

2) reforma czynszoéw z ich stopniowym ,uwolnieniem”, doprowadzeniem do wartosci
rynkowej, z uwzglednieniem sytuacji specyficznych grup ludnosci.

Sg to, jak wiadomo, reformy drogie i niepopularne wsroéd duzej czesci wyborcow. Jednak
nigdzie w rozwinietych krajach Europy nie udato si¢ zrobic inacze;.

Dlaczego jest to tak potrzebne dla programéw rewitalizacji? Dlatego, ze warunkach demo-
kracji i samorzadnosci inwestowanie w remonty budynkdéw mieszkalnych opiera si¢ na do-
browolnym, opartym na rachunku kosztow i zyskéw udziale inwestoréw. Nikt zas nie podej-
mie remontu budynku mieszkalnego przeznaczonego na wynajem, jesli rachunek ten nie
bedzie przynajmniej zrbwnowazony. Oznacza to, ze suma czynszéw po remoncie zapewni
sptate pozyczki remontowej. | to wtasnie na obszarach wiasciwie wytaczonych z gospodarki
rynkowej, a wiec wymagajacych powtdrnego wigczenia w rynek inwestycyjny poprzez wktad
funduszy publicznych. Smutna to prawda, ktérej niezrozumienie od 14 lat uniemozliwia
wszystkie proby stworzenia ustawy o rewitalizacji.

Przyjmujac, ze Polski nie sta¢ w latach 2005-2010 na objecie reformg czynszow
i dodatkow mieszkaniowych catej ludnosci, nalezy zastanowi¢ sie nad jej etapowaniem,

% Konkretne przyktady instrumentow motywacyjnych w tym zakresie patrz: K. Skalski: Zarzadzanie programami
przeksztaicen przestrzennych; szanse i zagrozZenia rewitalizacji w najblizszych latach, (2], patrz réwniez: Szanse
i zagrozenia rewitalizacji w latach 2004-2006, Materiaty z 21 seminariow dot. rewitalizacji prowadzonych przez
Ministerstwo Gospodarki i Pracy oraz Zwigzek Miast Polskich w grudniu 2004 i styczniu 2005.
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np. zaczynajac wtasnie od wybranych obszarow podlegajgcych rewitalizacji i korzystajacych

z funduszy strukturalnych na realizacje innych zadan niz mieszkaniowe.

Instrumenty urbanistyki operacyjnej, pozwalajace samorzadom na przeksztatcanie
przestrzeni miejskiej

Drugg grupa instrumentdéw pozwalajacych przezwyciezy¢ niemoc wobec prawa wia-
shosci w realizacji programéw rewitalizacji, proponujacych nowoczesne przeksztatcenia
funkcjonalne i modernizujgcych tkanke urbanistyczng dzielnic staromiejskich, sa:

1. Poszerzone prawo pierwokupu miejskiego jako instrument wykupu przez samorzad
dziatek potrzebnych do realizacji programu rewitalizacji. Znaczne poszerzenie prawa pierwo-
kupu dla gminy pozwolitoby samorzadowi na selektywny wykup nieruchomosci w zbiorze,
obejmujacym wszystkie nieruchomoéci przekazywane do sprzedazy niezaleznie od ich wia-
snosci. Jest to jeden z podstawowych instrumentéw operacyjnych realizacji przeksztatcen
urbanistycznych wewnatrz kwartatéw miejskich. Pozwala w dluzszym okresie realizowaé
program zagospodarowania przestrzeni w kwartatach zabudowy miejskiej, np. parking pu-
bliczny, przebicia nowych przej$¢ dla pieszych czy kazdg inng wizje unowoczes$nienia i adap-
tacji przestrzeni urbanistycznej. Wywilaszczenie, jako prawna forma przymusu, jest instru-
mentem potrzebnym, ale bardziej jako ,straszak” niz jako ,pistolet”. Jego uzycie jest sprawg
wyjatkowq i politycznie niepopularng we wtadzach i dla wiadz miast, dlatego stosowany jest
raczej w przypadku udowodnienia lub uzgodnienia publicznych celéw wywitaszczenia.

2. Stworzenie dwu nowych kategorii urbanistycznych: tzw. strefy inwestowania
uzgodnionego (franc. ZAC?®), stosowanej do przeprowadzenia projektéw publicznych na wy-
branych obszarach interwencji gruntowej. Obszary interwencji gruntowej to druga kategoria
operacyjna — instrument obrony przed spekulacjq w gospodarce terenami’. Procedury two-
rzenia tych stref zapewniajg w praktyce tad i jednorodno$¢ przestrzenng programéw inwe-
stycyjnych realizowanych przez wielu inwestoréw®. Okreslaja réwniez jasne reguty dotyczace
kosztéw finansowych udziatu partneréw w programie, szczegoélnie w odniesieniu do kosztéw

infrastruktury w Polsce potrzebny jest zapis ustawowy.

& Zone d’aménagement concertée, patrz m.in.: Rewitalizacja, rehabilitacja, restrukturyzacja,...[1].

7 W materii prawnej coraz dotkliwiej odczuwa sie w Polsce brak prawnej kwalifikacji przestepstwa finansowego
wynikajacego z ,wczesnego poinformowania” 0osob wtajemniczonych w plany rozwoju przestrzeni miejskiej, cig-
gnacych z tego indywidualne korzysci. W prawodawstwie francuskim przestepstwo takie kwalifikowane jako tzw.
délit d'initiés i podlega karze.

8 Byly juz wielokrotnie przedmiotem konferencji naukowych w Polsce w latach 90., organizowanych m.in. przez
Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej Oddziat w Krakowie. Ich ocena byta jednoznacznie pozytywna.
Patrz: Materialy seminarium polsko-francuskiego Instrumenty urbanistyki operacyjnej we Francji. Mozliwosci
i ograniczenia ich zastosowania w Polsce, Krakow 21-22.04.1997, |GPIK Oddziat w Krakowie, Ministerstwo Infra-
struktury, Mieszkalnictwa, Transportu i Turystyki Republiki Francuskiej, UMiRM i in.
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Instrumenty planistyczne a instrumenty operacyjne

Jak wiadomo, planowanie przestrzenne w Europie Zachodniej wyszto juz z planowa-
nia przestrzeni fizycznej i dotyczy przede wszystkim planowania rynku pracy i ochrony $éro-
dowiska. Stabe dostrzeganie tej ewolucji w Polsce i brak antycypacji w tworzeniu instrumen-
tow pozwalajgcych na ukierunkowanie przemian jest powodem opéznien, réwniez w sferze
rozwigzan planistycznych.

Programy rewitalizacji opisane w ZPORR pobudzity po 14 latach transformacji syste-
mowej wyobraznie samorzadow. W niektérych gminach budzg tez wielkie nadzieje. Zasady
przyznawania subwencji z funduszy strukturalnych mogtyby w tym kontekscie spowodowac
zdyscyplinowanie i uporzadkowanie zespotu instrumentéw wptywajacych na jako$¢ przemian
w przestrzeni miast polskich. Czy tak sie jednak stanie?

Niewiele wskazuje jak dotychczas, ze instrumenty odziedziczone po okresie PRL,
gtéwnie instrumenty planistyczne, sprostajg tym zadaniom. Natomiast bariery w realizaciji
programéw rewitalizacji utrudniajg skuteczne wykorzystanie niewielkich jeszcze funduszy
strukturalnych. Kolejne reformy planowania przestrzennego dowodzg, ze nalezy szerzej za-
stosowaé zasade, ze plany lokalne sg jedynie zapisem regut ,gry o przestrzen”, zapisem
regut formy przestrzennej, ze nie sg programem do realizacji. Pokazujg réwniez, ze bez
zmiany typow logicznych, na jakich opiera sie reformowanie, ,im bardziej sie zmienia, tym
bardziej jest tak samo”.

W szczegodlnosci potrzebne wydaje sie poszerzenie i umocowanie w planach kierun-
kowych pojecia celéw publicznych. Nowocze$nie pojmowane cele publiczne okreslane sg
w wielu krajach dawnej Unii nie tylko w odniesieniu do inwestycji o znaczeniu krajowym czy
regionalnym, ale rébwniez w odniesieniu do inwestycji o istotnym znaczeniu dla lokalnego
rozwoju gospodarczego (celem publicznym moze by¢ np. we Francji strefa rozwoju gospo-
darczego lub strefa handlowa, strefa mieszkaniowa wyznaczona przez samorzad w ramach
procedury).

Procedury uzyskiwania przez takie programy i projekty statusu celu publicznego majg
pozwoli¢ na bardziej elastyczne, choé gteboko zasadne zmiany w planach miejscowych. Tym
sposobem mozna istotnie usprawni¢ procedury przechodzenia od planowania miejscowego
do decyzji inwestycyjnych. Studium skutkéw oraz wynikajgce zen korekty w egzekucji projek-
tow ubiegajacych sie o status celu publicznego powinny odnalez¢ prosta Sciezke procedural-

ng do uwzglednienia w planach miejscowych.
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Instytucje regionalne do zarzadzania gospodarka gruntami
na obszarach poprzemystowych

W wybranych regionach, szczegdlnie dotknigtych przeksztatceniami strukturalnymi na
rynku pracy (dawne tereny wydobywcze, tereny pohutnicze, dawne obszary przemystu tek-
stylnego), odczuwana jest potrzeba instrumentow prawnych i instytucjonalnych do zdefinio-
wania i realizowania regionalnej polityki gruntowej. Powotana w tym celu instytucja powinna
mie¢ kompetencje przejmowania odtogébw miejskich, po to by zajg¢ sie ich rekultywacjg
i przywroceniem rynkowi. Reprezentujgc warto$¢ ujemna, sq one bowiem de facto z gospo-
darki rynkowej wytaczone. Proponowana dziatalno$¢ pozwolitaby urzedom marszatkowskim
na dziatania uporzgdkowane i zhierarchizowane na szczeblu regionu. Wiele programow
wspolnotowych, szczegblnie w programie Interreg, podkresla potrzebe stworzenia takich
instytucji w Polsce. Istniejg one w Niemczech, na terenach dawnej NRD, w kilku regionach
we Francji. Instytucje te, to tzw. Etalissement Public Foncier, ktorych zatozenia i dziatania sg
juz w Polsce znane. Wiedza ta nie znajduje dotychczas przetozenia na decyzje polityczne.
Jedynie na Slasku istniejg pierwsze préby stworzenia takiej instytucji w ramach wspotpracy
z regionem Nord-Pas-de-Calais®.

Przypomnijmy wiec, ze celem takiej instytucji regionalnej ma by¢ umozliwienie samo-
rzadom zracjonalizowania w skali regionu punktowych dotad przygotowan terenéw poprze-
mystowych dla inwestoréw, pomoc w uniknieciu wojen o inwestora prowadzonych migdzy
sgsiednimi gminami. Te dziatania nalezatoby zastapi¢ systematycznym, podlegajgcym nego-
cjacjom planem przygotowania terenéw poprzemystowych dla potrzeb rynku nieruchomosci.
Tereny i budynki poprzemystowe majg obecnie czesto wartosc ujemna'® i potrzebne sg nie-
stety znowu wktady z funduszy publicznych, by doprowadzié je do stanu zerowego'!, (m.in.
poprzez chemiczne oczyszczenie dziatek ze skiadnikéw toksycznych). Konieczne jest row-
niez ich systemowe oddtuzenie dla powtoérnego wprowadzenia na rynek. Celem wspomnia-
nej instytucji jest wiec takze zorganizowanie pomocy w oddtuzeniu upadtych zaktadéw prze-
mystowych i przejmowanie ich z ragk syndyka masy upadtosci przez samorzad lub inny pod-
miot w spotkach publiczno-prywatnych nie tylko po to, by wprowadzi¢ je na rynek nierucho-
mosci, ale rowniez po to, by mogly wejs¢ do programéw finansowanych z udziatem funduszy

strukturalnych UE. Znakomitg ilustracjq przedstawionego problemu jest przebieg $ciezki

® Porownaj: Notatka zawierajaca synteze na temat wnioskdédw z misji EPF Nord-as de Calais w wojewoddztwie
$laskim oraz propozycje dalszych dziatan, DATAR, Region Nord-Pas de Calais, EPF, Katowice-Lille 2003.

® Oznacza to, ze czesto sa zadluzone i zanieczyszczone, nie ma wiec na nie popytu, konieczny jest wkiad fun-
duszy publicznych, by przywréci¢ je do gry rynkowej.

' Przez stan zerowy rozumiemy teren poprzemystowy, ktéry oczyszczony zostat z zanieczyszczen chemicznych
i nie cigza na nim zadtuzenia.
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opracowanej dla zadtuzonej cementowni w Jaworznie i préba jej nowego zagospodarowania

w ramach kompleksowego programu rewitalizacji'?.

Instrumenty zarzadzania przestrzenig miast w administracji publicznej

Nie wchodzac w szczegoty, przypomnijmy jedynie, ze sfera instytucjonalna zwigzana
z tworzeniem i zarzadzaniem programami rewitalizacji rzutuje posrednio, ale w sposéb bar-
dzo istotny, na realizacje tych programdw w przestrzeni zurbanizowanej, a w konsekwenc;ji
na jakosc tej przestrzeni:

1) w aspekcie tworzenia i wdrazania programéw rewitalizacji w samorzgdach poprzez
przechodzenie od zadan pionowych do poziomych programéw dziatania w urzedach miast,
to niekiedy jeszcze przyszto$¢ dia praktyki dziatania samorzgdoéw, odpowiedzialnych jednak
juz teraz za przygotowanie tych poziomych programow rewitalizacji.

2) w aspekcie dochodzenia do decyzji inwestycyjnych w wyniku negocjacji stron grup
nacisku, a nie w wyniku procedur sitowych lub korupcyjnych. Konieczne jest rozszerzenie
procesu partycypacji poza poziom ,manipulacji’, "informacji’ lub najwyzej ,terapii spotecz-
nej"’*, jakimi sg praktycznie dotychczasowe procedury skarg i protestow oraz tzw. konsulta-
cje, poprzedzajgce zatwierdzenie planéw lokalnych. Inaczej méwigc, potrzebna jest reforma
procedur planistycznych, by decyzja gospodarcza o lokalizacji byta podejmowana w wyniku
rzeczowej dyskusji zainteresowanych stron, a dopiero potem umieszczana w planie zago-
spodarowania przestrzennego. Jakze daleka jest jeszcze taka metoda od praktyki sporzg-

dzania planéw miejscowych™.

Podsumowanie
Trudno nie zgodzi¢ sie z postulatem, ze to narzedzie tworzy dzieto. Jakimi instrumen-
tami ,obrébki przestrzeni” w programach rewitalizacji bedg dysponowaé ostatecznie operato-
rzy, taka bedzie przestrzen polskich miast po rewitalizacji. Fundusze strukturalne nie dostar-
czg tu wytycznych, moga jedynie zwielokrotni¢ efekty brakéw i zaniechania.
Rozpoczynajac nowg praktyke tworzenia i stosowania programow rozwoju lokalnego
i rewitalizacji, polskie samorzgdy znajdujg sie w miejscu okreslonym przez proces transfor-

"2 Patrz: Tomasz Tosza, Program rewitalizacji Jaworzna, Seminarium MGPiPS (w ramach programu twinningo-
wego z DATAR), Forum Rewitalizacji, Warszawa 2004.

3 Pojecie wprowadzone po raz pierwszy w odniesieniu do skali partycypacji w artykule Sherry R.Arnstein:
A ladder of citizen participation, ,Journal of the American Institute of Planners” vol. 35, jul. 1969, przedruk
UNESCO, Eco-social systems and eco-politics:a reader on human and social implication of environmental man-
agement in developing countries, UNESCO, Paris 1977, p. 277-285.

" Np. Plan zagospodarowania przestrzennego Krakowa z lat 60. uwzgledniat planowane inwestycje, nawet loka-
lizacje kioskow "Ruchu" i byt wlasciwie projektem do realizacji; Plan miejscowy Krakowa z roku 1994 wskazat juz
tylko kilkanascie stref funkcjonalnych i tylez stref jakosciowych. Zblizony byt juz w swych zapisach do ,reguiami-
now urbanistycznych”. Plan zagospodarowania przestrzennego Filadelfii (1996-1998) to arkusz formatu A3, co-
rocznie jednak kilkakrotnie dyskutowany przez urzad miasta i inwestoréw zainteresowanych konkretnymi realiza-
cjami.
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macji. W tym miejscu krzyzujq sie wcigz dwa przeciwne nurty: nurt planowania i programo-
wania dziatann w warunkach rozwinietej gospodarki rynkowej, ktérego celem jest dbatosé
o spoteczne i ekologiczne aspekty rozwoju na réwni z aspektami ekonomicznymi oraz nurt
uproszczonych zasad gospodarowania przestrzenig i zarzgdzania miastem z czaséw minio-
nych.

Po 14 latach transformacji systemowej nalezy wiec zada¢ pytanie, jak dtugo jeszcze
wypadnie pracowaé nad tym, by lepiej ,oprzyrzadowaé” przeksztatcenia przestrzeni miast
polskich. Duza liczba miast, rownomiernos¢ systemu osadniczego, wartos¢ historyczna
miast lokowanych w Polsce przed wiekami stanowig warto§¢ sama w sobie w skali europej-
skiej. Jednak zachowanie wartosci przestrzennych tych miast stanowi dotychczas wytgcznie
problem poliski. Nawet, jesli istnieje dostrzegana w tekstach unijnych tendencja, by te rézno-
rodnos¢ przestrzenng kultywowaé i rozwija¢, dyrektywy i finanse unijne w matym stopniu
majg tu zastosowanie. Kazdy kraj czlonkowski ma w tej materii wtasne instrumenty. Kontekst
prawny, instytucjonalny i finansowy oraz instrumenty niezbedne do sukcesu programow rewi-
talizacji miast polskich muszg by¢ doskonalone w ramach prac miedzyresortowych. Sukces
takiej wspotpracy $wiadczytby o umiejetnosci twérczego, kreatywnego stosowania metod
negocjacji, zanim jeszcze Polska stworzy specjalng instytucje miedzyresortowg na podo-
bienstwo francuskiego DATAR (Miedzyresortowej Delegacji Ministerstw ds. Zagospodaro-
wania Terytorium Kraju).

W konkluzji nalezy jednak wyrazi¢ uzasadniong nadzieje, ze zaréwno wspomniane
dyrektywy europejskie, ktdre Polska moze juz w pewnym stopniu wspottworzyé, jak i fundu-
sze strukturalne odegrajg w tym procesie pozytywna, dyscyplinujacg role. Szczegblnie
w nastepnym okresie programowania, tj. w latach 2007-2012. By¢ moze rowniez szczegolnie
pozytywne skutki wywotajg w tej dziedzinie unijne programy pomocy technicznej, programy
Interreg oraz programy wspotpracy i wymiany miedzynarodowej. Majg one w pierwszym
okresie zapewni¢ szersze rozeznanie i przekazanie dorobku wynikajacego z instrumentarium
mechanizmow urbanistycznych stworzonych w ostatnich 30 latach w krajach Europy Za-

chodniej.

Literatura

1. Rewitalizacja, rehabilitacja, restrukturyzacja. Odnowa miast, Red. Z. Ziobrowski,
D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rebowska, A. Geissler, wyd. IGPiK, Krakow 2000.

2. K. Skalski, Zarzadzanie programami przeksztatcer: przestrzennych, szanse i zagrozenia
rewitalizacji, CASUS, Krajowa Reprezentacja Samorzgdowych Kolegiow Odwotawczych,
nr 31, Krakow 2004.

3. O wdrazaniu programoéw rewitalizacji w ramach funduszy strukturalnych na lata 2004-
2006. Dyskusja, ,Swiat Nieruchomosci” nr 43/2004, Krakéw.

91



4. Programme de formation d’opérateurs du renouvellement urbain, Rapport, Forum
Rewitalizacji, Association France-Pologne pour 'Europe, maszynopis powielony, Krakéw
2004.

5. La définition et les perspectives de mise en oeuvre de politiques fonciéres sur le territoire
de la voivodie de Silesie, DATAR/EPF Nord Pas de Calais, Sprawozdanie z misji
Etablissement Public Foncier dla Urzadu Marszatkowskiego Wojewddztwa Slaskiego,
Umowa dotyczgca wdroZenia polityk w zakresie gospodarki gruntowej w wojewodztwie
$laskim, DATAR&EPF Nord—-Pas—de-Calais, maszynopis powie- lony, Lille — Katowice
2003.

6. Materialy z seminariow organizowanych przez Ministerstwo Gospodarki i Pracy
w ramach programu blizniaczego z DATAR w pierwszym kwartale 2004. MGPiPS, War-
szawa 2004.

7. Woykluczenie, rewitalizacja, spéjno$c¢ spofeczna, Red. Lucyna Frackiewicz, Wojewo6dztwo
Slaskie & Forum Rewitalizacji, Wyd. Slask, Katowice 2004.

Streszczenie

Artykut definiuje i opisuje wybrane instrumenty prawne i mechanizmy operacyjne, po-
trzebne do wdrazania programoéw rewitalizacji w Polsce, ktoérych brakowato jeszcze w pierw-
szym okresie programowania w ramach funduszy strukturalnych 2004-2006. Wybrane zosta-
ty te instrumenty, ktére w zasadniczy spos6b wptywaé beda na zmiany w przestrzeni dzielnic
miejskich i obszarow poprzemystowych. Dotyczg one:

— niezbednych zachet finansowych do podejmowania remontéw budynkéw mieszkalnych,
nie objetych pomocg Unii Europejskiej w programach rewitalizacji (zdefiniowanych w do-
kumencie ZPORR 2004-2006),

— instrumentéw z dziedziny urbanistyki operacyjnej, jak strefa uzgodnionego inwestowania
i strefa interwencji gruntowe;,

— instrumentéw prawnych, jak poszerzenie prawa pierwokupu miejskiego, niezbedne do
przeksztatcen i poprawy funkcjonalnej przestrzeni miejskiej,

— instrumentéw instytucjonalnych, jak postulowana regionalna agencja polityki gruntowej,
ktorej zadania dotyczg rekultywacji obszaréw poprzemystowych dla umozliwienia racjo-
nalnej gospodarki gruntami pozwalajgcej na wprowadzenie nowych inwestycji.

REVITALIZATION AND AREA-MANAGEMENT INSTRUMENTS IN POLISH TOWNS

Summary

This paper defines and describes selected legal instruments and operating mechanisms that

are required to implement revitalization programmes in Poland, those that were missing in

the first period of programming under the structural funds of 2004-2006. We selected those
instruments which will basically affect the changes in urban boroughs and post-industrial ar-
eas. They concern the following:

— indispensable financial incentives for the commencement of residential housing repairs
outside the current scope of the European Union aid, as part of revitalization programmes
(defined in the ZPORR 2004-2006 document),

— instruments belonging to the urban operating area, including e.g. the agreed investment
zone and land intervention zone,

— legal instruments, including e.g. the expansion of the municipal pre-emption right with
respect to land acquisition, as required for reshaping or improvement of urban space,

92



— institutional instruments, including e.g. the postulated regional land policy agency whose
responsibilities concern reclaiming of post-industrial land to allow for rational land
management and implementation of new capital projects.

Key words: revitalization, agreed investment zone, land intervention zone, municipal pre-
emption right, rent and housing-allowance reform
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