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BARIERY SYSTEMOWE REWITALIZACJI W POLSCE’

Abstrakt. O wadach polskiego systemu gospodarowania przestrzenig napisano wiele,
ale nie dosé¢, by wywota¢ zmiany dobre dla rozwoju miast. Obecnie, gdy terminem
rewitalizacja opatruje sie wszelkie przedsiewziecia, procz tych, ktére w istocie nig sg, zmiana
w tej dziedzinie staje sie jeszcze wazniejsza. Trzeba to powiedzie¢ z catg mocg: odnowa
polskich miast jest niemozliwa w sytuacji ,dziurawego jak drogi w krajach trzeciego swiata”,
systemu gospodarowania przestrzenig. Dwa pytania sg w tej kwestii kluczowe: co (z)robi¢
| w jaki sposéb?

Prezentujemy kluczowe problemy dotyczgce gospodarowania przestrzenia w ramach
dziatan rewitalizacyjnych, wywotane brakiem spéjnoséci systemu w tej dziedzinie.Ta diagnoza
oznacza, ze dodanie do niego kolejnych przepisow regulujgcych rozwoj i rewitalizacje miast
oznacza¢ bedzie dalsze brniecie tg tzw. trzecig droga, tak niekorzystng dla naszych miast.

Odpowiedz na postawione na wstepie pytania wymaga analizy kosztow i korzysci
réznych rozwigzan z perspektywy korzysci dla odnowy miast. Stopniowe modyfikacje obec-
nego systemu prowadzg do redukcji potencjatu polskich miast i ich konkurencyjnosci.
Potrzebne sg radykalne zmiany, ktére przywrécg stosowane w Europie narzedzia polityki
miejskiej. Dopiero to stworzy miastom szanse przekierowania tworczych ambicji i krea-
tywnoséci na budowe kultury miejskiej, kultury organizacyjnej, tworzenie norm i instytucji
sprzyjajacych partnerstwu i zdrowej rywalizacji z innymi miastami europejskimi.

Potrzeba dokonania postulowanych rewolucyjnych zmian jest uzasadniona stanem
polskich miast i radykalnym wzrostem kosztéw obecnej praktyki. Wynika ona takze z trendow
demograficznych i wyzwan wobec globalnej konkurenciji.

Stowa kluczowe: gospodarka, zarzadzanie, miasto, partnerstwo, publiczny, polityka,
przestrzenny, rozwéj, rewitalizacja, spoteczno-gospodarczy.

Obfted: powtarza¢ w kétko te samg czynno$c, oczekujgc innych rezultatéw.
Albert Einstein

Potrzeby dziatan rewitalizacyjnych w Polsce sg ogromne. Raport OECD [Przeglgdy...
2011], oceniajgcy polityke miejska, szacuje je na 21,2% terendéw zagospodarowanych, a na
terenach tradycyjnej zabudowy s$rédmiejskiej dotyczy az 51,8% obszaréw. Blisko 1/4
mieszkancow miast zyje na obszarach zdegradowanych, a poziom ubdstwa w miastach jest
dwukrotnie wyzszy niz na terenach wiejskich. Te dane sg alarmujgce.

" Referat wygtoszony na |l Kongresie Rewitalizacji w Krakowie zostat opracowany z udziatem Joanny
Porebskiej i Lecha Podbreza. Jest tez oparty na wnioskach z doswiadczen czionkéw Stowarzyszenia
Forum Reuwitalizacji i ich opinii zebranych w dokumencie programowym tego Stowarzyszenia: Manifest
(nie)polityczny. Powrdt do miasta, 2009.
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Po 23 latach transformaciji trudno przypisywac ten stan rzeczy jedynie dziedzictwu
po PRL, kiedy to wiekszos¢ tradycyjnej tkanki miejskiej, ocalatej z wojny lub nawet
odbudowanej, byta eksploatowana na zawat, bez nalezytego systemu biezgcego utrzymania
i remontéw. Reaktywacja praw wtasnosci w 1990 r. nie spowodowata samoistnej zmiany
w tym zakresie, gdyz wiasciciele odzyskanych nieruchomosci nie mogli dysponowaé
odpowiednio skumulowanym kapitatlem na pokrycie kosztéw remontéw, a nie wprowadzono
zadnej formy pomocy publicznej w tym zakresie. Pozostawiono ten problem do rozwigzania
,hiewidzialnej rece rynku”, ograniczajgc stopniowo nawet te niewielkie mozliwosci interwencji
na poziomie polityki miejskiej, ktére uruchomita reforma samorzgdowa. Postawiono na model
rozwoju skupiony na nowych inwestycjach i pozyskiwaniu zewnetrznych inwestoréw,
zaniedbujgc istniejgce zasoby — zabudowe i kapitat endogeniczny spotecznosci miejskich.
Efektem tego =zalozenia stato sie stopniowe zaniechanie systemu gospodarowania
przestrzenig, obejmujgcego nie tylko planowanie przestrzenne, gospodarke gruntami, ale
takze polityke mieszkaniowg i lokalowg oraz finanse i ekonomike gospodarki miejskiej,
bilansujgca koszty, w tym spoteczne, planowanych i zachodzgcych zmian.

Taki model, jaki mamy, by¢ moze wystarczy do inwestowania na wolnych terenach,
ale zawodzi catkowicie w przypadku przeksztatcania juz zamieszkatych i uzytkowanych
obszaréw miejskich. Trudno bowiem oczekiwaé, by inwestowanie w zurbanizowang, a wiec
trudniejszg przestrzen pojawito sie samoistnie, gdy nie ma zadnych barier w wykorzystywa-
niu terendw niezabudowanych, a grunty na terenach podmiejskich sg znacznie tansze niz
w miastach. Trudno oczekiwaé od gmin podmiejskich, by zniechecaty inwestoréw, powodo-
wane troskg o jako$¢ krajobrazu i sSrodowiska. Nie mozna spodziewac¢ sie kompleksowych
remontow kamienic bez jakichkolwiek gwarancji zwrotu poniesionych kosztow i bez wsparcia
uzytkownikéw modernizowanych lokali na czas trwania prac budowlanych. Trudno w koncu
spodziewac sie, by mieszkancy obszaréw zdegradowanych nie poszukiwali innych miejsc
zamieszkania w granicach swoich mozliwosci, przy braku nadziei na poprawe we wiasnej
dzielnicy. Zwlaszcza w sytuacji, gdy budowa systemem gospodarczym domku poza miastem
jest najtanszym sposobem poprawy warunkéw zamieszkania, a wiec jedyng formg wzglednie
taniego, tj. dostepnego budownictwa, oferowang w Polsce. W koncu trudno tez oczekiwac,
by wladze miast — oceniane w perspektywie kadencji — dobrowolnie przyjmowaty zobowigza-
nia przekraczajgce okres ich politycznego kontraktu.

Przy obecnych uwarunkowaniach prawnych programy rewitalizacji powstajg nie tyle
w wyniku motywacji ich interesariuszy, ile wymogu procedur ubiegania sie o wsparcie dla
najpilniejszych zadan. Nie sg bowiem w stanie ustala¢ stabilnych zasad wspierania odnowy
na czas konieczny do rozwigzania probleméw narostych przez dziesieciolecia. Nie sposéb
tez realizowac te programy bez wzajemnej zgodnos$ci w intencji i komplementarnosci ustalen
planéw strategicznych, taktycznych i operacyjnych, wdrazanych w uktadzie sektorowym na
wszystkich istotnych dla rewitalizacji obszarach publicznej interwencji.

Obecnie Polska odmienia stowo rewitalizacja przez wszystkie przypadki i tg etykietg
opatruje wszelkie mozliwe przedsiewziecia, poza tymi, ktére istotnie zastugujg na to
okreslenie. Procz licznych realizowanych ze wsparciem unijnym projektow renowacji
budynkéw lub odnowy przestrzeni publicznych, konieczne sg rownolegte dziatania na rzecz
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poprawy zamoznosci spotecznosci lokalnych, pomoc w rozwigzywaniu lokalnych problemow
spotecznych i w poprawie jako$ci mieszkan, wspieranie aktywnosci gospodarczej i kultural-
nej, redukowanie ucigzliwosci srodowiska, a przede wszystkim stymulowanie procesu
sukcesywnej poprawy w otoczeniu tych projektéw kluczowych. Potgczenie tych wszystkich
sposobow oddzialywania wymaga koordynowanych i miedzysektorowych form pracy
z gwarancjami trwatosci na wiele lat, czyli spdjnego i przewidywalnego systemu
gospodarowania przestrzenig zurbanizowang. Istnieje bowiem zagrozenie, ze efekt czesci
podjetych dotychczas projektéw bedzie:
— wyspowy — bez wiekszego i trwatego wpltywu na stan catego obszaru rewitalizacji, jak np.
czesé projektow sektora prywatnego, wspétfinansowana unijnym instrumentem zwrotnym,
— obarczony ryzykiem niedostatecznego wykorzystania i przyspieszonego zuzycia, jak
czes¢ projektéw sektora publicznego, np. realizacja nowych obiektéw dla ustug
publicznych.

O wadach polskiego ,modelu gospodarowania przestrzenig” napisano tak wiele, ze
ograniczymy sie jedynie do powtdrzenia najciezszych zarzutow. Zréwnanie prawnego
statusu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenéw (WZZT) z miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP) jest kluczowg przeszkodg w systemo-
wych rozwigzan gospodarowania przestrzenig. WZZT sg wrecz uprzywilejowane w stosunku
do MPZP, jako ze stosowanie zbyt szerokiej interpretacji ,dobrego sgsiedztwa” prowadzi
czesto do wydawania decyzji sprzecznych ze Studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju,
ktére jest dla planéw wigzgce. Ta dwutorowosé proceduralna jest gtdwnym powodem
niecheci do opracowywania planéw zaréwno ze strony samorzadow, jak i potencjalnych
inwestorow i odpowiada za niski poziom pokrycia terenéw miast planami. Przy obecnej
praktyce orzecznictwa sgdowego WZZT staty sie wytrychem, umozliwiajgcym niemal
nieograniczone wykorzystanie gruntéw, nawet tam, gdzie jest to wyraznie sprzeczne
z interesami publicznymi. Przede wszystkim za$ powoduje skierowanie giéwnego strumienia
inwestycji na tereny wolne od zabudowy, rezygnacje z inwestycji renowacyjnych i popra-
wiajgcych standard istniejgcych kompleksow zabudowy. Wynika to nie tyle z powodow
ekonomicznych, co raczej z przyzwyczajenia do rutynowych lub promowanych rozwigzan.

Z tych samych powodow WZZT stanowig przeszkode w systemowym uregulowaniu
wymogow konserwatorskich w historycznych dzielnicach miast. Tam gdzie istotny jest
kontekst przestrzenny, zachowanie tradycyjnej skali i charakteru zabudowy i przestrzeni
publicznych, czy wreszcie specyficzny sposob funkcjonowania i uzytkowania terendw
i budynkéw, decyzje konserwatorskie zawarte w WZZT ograniczajg sie na ogé6t do
zachowania substancji zabytkowej obiektdw wpisanych do rejestru zabytkéw. Otoczenie
zabytkéw od kilku lat nie podlega juz ochronie, a regulacje zwigzane z zachowaniem
krajobrazu kulturowego nie zostaly dotgd wprowadzone, pomimo ratyfikacji odnosnej
konwencji UNESCO. Tak wiec stosowanie zasad ochrony obszarowej komplekséw historycz-
nych wystepuje niezmiernie rzadko, gdyz wymaga wpisania ich do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub do zasad obowigzujgcych w parku kulturowym.
Powszechna praktyka unikania komplikacji przez kazdg ze stron tego procesu prowadzi do
tego, ze na wielu zabytkowych obszarach samorzady nie widzg potrzeby ich opracowania,
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wyreczajgc sie wymogami stuzb konserwatorskich. Wadliwo$¢ takiego trybu ochrony jest
oczywista, a wraz ze wzrostem liczby inwestycji coraz wyrazniej zagraza utratg
historycznego charakteru obszaréw zabytkowych.

Dla tradycyjnej tkanki miejskiej brakuje takze metod stymulowania kompleksowej
odnowy i poprawy standardow mieszkan. Wbrew pozorom nie chodzi jedynie o wsparcie
finansowe, ale przede wszystkim o pomoc logistyczng, umozliwiajgcg przeniesienie
uzytkownikéw do lokali zastepczych na czas trwania remontow. Tymczasem ograniczenia
dla pomocy publicznej i sztywne regulacje gospodarowania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi zasadniczo ograniczajg obie formy wsparcia. W efekcie powstaje dodat-
kowa (poza ekonomiczng) presja, wypierajgca mieszkancéw z obszaréw sroédmiejskich, co
nawet przy poprawie stanu technicznego zabudowy ma negatywny wptyw na ich zywotnos$é
i bezpieczenstwo. Takie procesy zachodzity w miastach Europy Zachodniej i Ameryki
Poinocnej w latach 60. i 70. ubiegtego wieku, a usuwanie ich skutkéw byto diugotrwate
i kosztowne (temu rowniez stuzyta Inicjatywa URBAN), cho¢ wszystkich przeciez nie zdotano
zlikwidowa¢. W kontekscie polskich probleméw z prawem planowania przestrzennego,
o czym barwnie i dosadnie piszg Jedraszko i Billert [2006], barierg rozwijania rewitalizacji
polskich miast jest tajemnicza sktonnos$¢, polegajgca na niecheci do uczenia sie na cudzych
btedach i korzystania z cudzych doswiadczen.

Ten, opisany jedynie z grubsza ,dziurawy jak drogi w krajach trzeciego $wiata”
[Jedraszko, Bilert 2006] model gospodarowania przestrzenig nie nadaje sie do dalszego
tatania. Wymaga radykalnej przebudowy, przeprowadzanej konsekwentnie i w odpowiedniej
kolejnosci, wynikajacej z wzajemnych zalezno$ci.

Pierwsza, wstepng barierg, ktorej zniesienie nie powinno powodowac¢ duzych kosztow,
jest brak bazy danych generowanej w skali odpowiadajacej potrzebom zarzadzania
miastami. Diagnoza stanu poszczegdinych czesci przestrzeni miasta jest warunkiem
prawidtowego ustalania charakteru i zakresu interwencji a takze narzedziem oceniania ich
skutecznosci. Nadziejg napawajg zapowiedzi stworzenia takiej bazy danych zawarte
w Zatozeniach krajowej polityki miejskiej [2012]. Bez tego narzedzia wszelkie dziatania
rewitalizacyjne, poczynajgc od ustalania granic, poprzez definiowanie probleméw i metod ich
rozwigzywania, po wiarygodne ocenianie skutkow programéw i projektdéw na kazdym etapie
ich realizacji, sg w gruncie rzeczy obarczone wysokim ryzykiem btedéw. Przy okazji taka
baza bedzie skutecznie weryfikowata efekty wszelkich dalszych zmian legislacyjnych.

Drugg bariere do usuniecia stanowig regulacje dotyczace planowania przestrzen-
nego. Grzechem pierworodnym obecnej legislacji w tym zakresie jest brak pojecia interesu
wspolnoty czy inaczej dobra wspdlnego. Poprzez dysproporcje proceduralne ustawodawca
stworzyt sytuacje, w ktérej staje sie ono niemal réwnoznaczne z wypadkowg interesow
prywatnych. W procesie planistycznym nie ma miejsca na nalezyte jego zdefiniowanie,
choc¢by w formule zatozen do planéw. Dobro wspolne dotyczy kwestii zwigzanych z jakoscig
zycia catej wspdlnoty, ochrong srodowiska, dobr kultury czy innych trwatych walorow, ale
moze tez dotyczy¢ nalezytej obstugi planowanych obszaréw, ktéra wymaga czasem zajecia
czesci prywatnych dziatek. Pomijanie interesu wspdlnoty jest przyczyng mnozacych sie
konfliktéw wokot planowania przestrzennego i narastajgcych wraz z nimi obaw planistow
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przed planowaniem partycypacyjnym. Partycypacja spoteczna w planowaniu przestrzennym
nie oznacza bowiem okazji do silniejszej obrony intereséw wiasnych kazdego z uczestnikéw
tego procesu, jest przede wszystkim metodg uzgadniania wspdlnie akceptowanych wartosci
przestrzeni i zakresu jej zmian. To wiasnie tak pojmowany interes wspdlnoty uzasadnia
ograniczanie zabudowy gruntéw rolnych, nakfadanie wymogéw jako$ciowych dla réznych
form zagospodarowania, wreszcie przemawia za ochrong srodowiska, débr kulturowych
i walorow krajobrazowych. Pomaga tez w wypracowaniu rozstrzygnie¢ planistycznych
w sytuacji nieuchronnych konfliktbw pomiedzy sprzecznymi wnioskami prywatnych
interesariuszy.

Uproszczong formg ochrony interesu wspdlnego sg standardy urbanistyczne, ktére
majg gwarantowaé rozsgdne wskazniki wykorzystania gruntéw w zaleznosci od typow
zabudowy. Jak kazda metoda usredniajgca, majg swoje wady, ale wobec zrozumiatej presiji
inwestorow na maksymalne wykorzystanie gruntow przynajmniej chronig przestrzeh przed
najpowazniejszymi i czesto nieodwracalnymi btedami. Niestety w Polsce zaniechano uzycia
nawet tak niedoskonatego narzedzia regulacji. Nalezaloby je przywrdci¢, korzystajgc
z podobnych rozwigzan niemieckich. Wobec wcigz aktualnych probleméw z pokryciem
terenéw miejskich planami takie narzedzie jest sie tym bardziej potrzebne.

Barierg w rewitalizacji jest praktyczny brak regulacji ograniczajgcych ekspansje
zabudowy. Takie ograniczenie jest konieczne nie tylko dla ochrony srodowiska, ale takze
dla optymalizacji wykorzystania gruntéw juz zurbanizowanych. Gminy, zainteresowane
przycigganiem inwestycji, nie chcg ustanawia¢ takich ograniczen nawet wtedy, gdy majg
swiadomos$¢ kosztéw uzbrojenia i obstugi nowej zabudowy. Korzysci z otwierania terenow
inwestycyjnych sg niemal natychmiastowe, gdy tymczasem koszty jawig sie jako zagrozenie
dla dalekiej przysztosci. Tak wiec bez regulacji prawnych, na szczeblu krajowym i regio-
nalnym niemozliwe jest zapobieganie suburbanizacji oraz kierowanie strumienia inwestycji
na obszary juz zurbanizowane i wymagajgce odnowy. A to oznacza przywrécenie hierarchii
planéw, budowanie spodjnosci opracowan przestrzennych definiujgcych polityke lokalnag,
regionalng i krajowg. Metody organizacji systeméw policentrycznych opisywane przez
noblistke Elinor Oestrom [2010] powinny by¢ punktem wyjscia do poszukiwania rozwigzan
zwiekszajgcych efektywnos¢ zarzgdzania przestrzenig bez naruszania ustroju samorzgdéw.
Oparcie na zatozeniu, ze ,wiele elementdéw jest zdolnych do wzajemnego dostosowania sie,
porzadkujgc zwigzki miedzy sobg w ramach ogdlnego systemu zasad, w ktérym kazdy
element dziata niezaleznie od pozostatych” [Oestrom 2010] jest uzasadnione nie tylko
w dystrybucji finanséw publicznych, ale szczegdlnie w dysponowaniu ograniczonymi
zasobami przestrzeni.

Stworzeniu systemu planowania przestrzennego powinny towarzyszy¢ zmiany
zwigzane z operacyjnym wykorzystywaniem przestrzeni, a w tym zwlaszcza zasady
gospodarowania gruntami. Tu takze potrzebne jest wprowadzenie pojecia dobra
wspodlnego, by rozszerzy¢ mozliwosci uzyskiwania gruntdw na inne niz tylko drogi cele
publiczne. Na obszarach rewitalizowanych czesto mamy do czynienia z nieruchomosciami,
ktérych stan prawny blokuje mozliwosci optymalnego dla potrzeb lokalnych zagospodarowa-
nia, lub jest wrecz przeszkodg w poprawianiu ich samych lub otoczenia. Takze stworzenie
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placu — tradycyjnego elementu struktury miasta, istotnego dla spotecznej i ekonomicznej
zywotnosci, jest niewykonalne przy obecnych regulacjach.

Podobnie, aby umozliwi¢ dostosowanie oferty funkcjonalnej do potrzeb lokalnych, nie
zawsze zgodnych z kryterium najwyzszej dochodowosci, konieczna jest zmiana zasad
gospodarki lokalami. Tylko w ten sposéb mozna wprowadzi¢ wspomniang juz ochrone
funkcji mieszkaniowych w srédmiesciach i stworzy¢ zachety do poprawy ich standardu.
Zmiana ta jest tez potrzebna do ochrony matej i sredniej przedsiebiorczoéci — kluczowej dla
wzrostu zamoznosci lokalnej, przed konkurencjg sieci i korporacji o niewspoétmiernej
przewadze finansowej, ale znacznie mniejszej zdolnosci modyfikacji oferty do potrzeb
lokalnych. Warto nadmieni¢, ze za wprowadzeniem takich zmian przemawia takze postulat
bliskosci (proximity) ustug codziennego uzytku, wazny dla energetycznej efektywnosci
struktury miast, bo zmniejszajgcy skale koniecznych dojazdéw codziennych. Postulat ten jest
zresztg ponownym odkryciem jednej z kluczowych zasad urbanistyki sprzed okresu
upowszechnienia motoryzacji. Sprzyja on wiec wykorzystaniu naturalnych cech pierwotnej
struktury funkcjonalnej wiekszosci obszaréw rewitalizaciji.

Zmieniona polityka mieszkaniowa panstwa jest kolejnym elementem pozgdanego
systemu gospodarowania przestrzenig. Obecnie polityka ta operuje rozwigzaniami
wzmagajgcymi popyt na nowe mieszkania i domy', podczas gdy polskim miastom, przy
obserwowanych obecnie tendencjach demograficznych, bardziej potrzebne sg rozwigzania
sprzyjajace poprawie jakosci juz istniejgcego zasobu, najpilniej w tradycyjnej tkance
miejskiej, a niebawem takze w starzejgcych sie osiedlach wielkoptytowych. Wedtug
przywotanego wczesniej Raportu OECD [2011], potowa zasobu mieszkaniowego polskich
miast wymaga remontéw i modernizacji. Zuzycie techniczne i potrzeba dostosowania do
wspotczesnych standardow uzytkowych nie mogg pozostaé jedynie prywatng sprawg
wiascicieli tego zasobu, bo odnowienie catego budynku przekracza mozliwosci wiascicieli
mieszkan. Wywotany kryzysem wzrost wymagan kredytodawcow wobec potencjalnych
nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych skutkuje wyraznym spadkiem popytu na nowe
mieszkania i domy. Cho¢ samo zjawisko trudno uznaé¢ za pozytywne, to dla rewitalizacji jest
wazne, bo stawia jg w pozycji alternatywnego scenariusza poprawy warunkow zycia,
stwarzajgc szanse na odbudowe i renowacje zasobu mieszkan na wynajem (komunalnych
i prywatnych), czy wigczajgc wspoélnoty mieszkaniowe i spétdzielnie w proces odnowy
istniejgcego zasobu. Bez takich zmian, przy rosngcych kosztach mieszkaniowych (z 16 do
22% srednich dochoddéw w dziesiecioleciu 1995-2005 [OECD 2011]), mozliwos¢ poprawy
warunkéw zycia stanie sie dostepna jedynie niewielkiej grupie oséb o odpowiedniej zdolnosci
kredytowej, a budowane mieszkania bedg pogiebiaty i tak nadmierng przewage matych
lokali.

Zmiany w planowaniu przestrzennym, gospodarce gruntami i lokalami oraz w polityce
mieszkaniowej powinny by¢é wprowadzane jednocze$nie, natomiast na pewno powinny
poprzedza¢ zmiany w opodatkowaniu nieruchomosci. Lepiej bowiem jest, gdy rozwigzania
podatkowe dotyczg juz ustalonych i wdrozonych regut gospodarowania przestrzenig, gdy

' Chodzi tu przede wszystkim o wygaszony w 2012 r. program Rodzina na swoim oraz inicjowany
program Mieszkanie dla miodych.
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stajg sie ich dopetnieniem a nie namiastkg. Jednakze debata o ekonomice miast, o wartoSci
gruntow miejskich, o relacjach miedzy kapitatem prywatnym skumulowanym w nierucho-
mosciach a wydatkami publicznymi, a wreszcie o mechanizmach finansowania rozwoju
powinna od poczatku towarzyszy¢ usuwaniu barier systemowych. Jej rolg jest dostarczenie
argumentéw fundamentalnych dla przysziego systemu, ale tez redukowanie barier
mentalnych i nawykow wyksztatconych przy obecnym modelu. Bez zrozumienia istoty
potrzebnych zmian grozi nam ponowne zanurzenie w bezrefleksyjnych, a nawet przeciw-
skutecznych procedurach.

Aby zaniecha¢ tatania, protezowania obecnego ,dziurawego modelu gospo-darowania
przestrzenig”, wystarczy sobie uzmystowi¢, ze nawet najlepsze, dodatkowe regulacje,
skonstruowane dla rewitalizacji i rozwoju miast bedg jak nowy szpadel na potamanym
stylisku. Bez zasadniczych zmian tworzgcych spéjny system w tak trwatej, zlozonej
i wspotzaleznej materii, jaka jest przestrzen miejska, polskim miastom zagraza trwata utrata
konkurencyjno$ci i potencjatéw rozwoju. Jesli zas wierzy¢ badaniom i koncepcjom noblistéw
Paula Krugmanna [2002] i Elinor Oestrom [1990, 2010], bedzie to hamowalo mozliwosci
rozwoju catej Polski, pozostawiajgc jg poza nurtem korzystnych zmian cywilizacyjnych. Stan
przestrzeni polskich miast wskazuje juz teraz wyraznie na to, ze dalsze poszukiwanie
rozwigzan najtatwiejszych politycznie, legislacyjnie i organizacyjnie moze przynie$¢ rezultat
podobny do rozstrzygnie¢ przetargu z niedostatecznie okreslong specyfikacjg jakosci —
dostawa nie odpowiada potrzebom i oczekiwaniom. W przypadku miast nie chodzi
o0 perspektywe kadencji czy okresdéw unijnego programowania, konsekwencje zaniechan
i btedéw bedg ponosic¢ pokolenia.
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FUNDAMENTAL BARRIERES OF URBAN REVITALISATION IN POLAND

Abstract. Literature on disadvantages of spatial management system in Poland is
broad, though still not enough to improve urban development. Currently, when the word
srevitalisation” is over-used to name many undertakings, save those which really deserve
that term, the changes in spatial management becomes even more important. It has to be
stressed that Polish cities’ upgrading and updating is impossible when the system of
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regulation for spatial management is ,cracked as roads of the Third World”. Two questions
are important. What to do? And, how it should be done?

The diagnosed absence of integrity in the system of spatial management means that
any supplementary regulation of urban development or revitalisation continues this ,third
way” of poor consequences for the quality of our cities. The answer to the above questions
should be based on costs and benefits analysis of urban upgrading solutions. In our opinion,
the road of ,graual improvement” of current system leads to the reduction of Polish cities’
development potential and competitiveness. Therefore a radical change is recommended, by
(re)introducing the rules of European urban practice. That may bring prospects for coherence
with the European urban context and encourage our creativity towards urbanism,
organisational culture, creation of standards and institutions suitable to compete with other
cities.

We present the list of key challenges concerning spatial management and problems
derived from passiveness and disregard for their importance. The need to make the
mentioned revolutionary changes is justified by condition of Polish cities’ central areas and
radical increase of costs of present practices (and idleness). It also derives form
demographic trends and challenges of world-wide competitiveness.

Key words: economy, management, city, partnership, public, policy, program, urban
development, urban revitalisation, renewal.
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