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MOZLIWOSCI ODNOWY MIEJSKICH OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH
WYNIKAJACE Z USTAWY O REWITALIZACJI
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Streszczenie

Rewitalizacja miejskich obszarow zdegradowanych to element dziatan samorzadow, ktorych
postulatem od kilku lat byto przyjecie ustawy o rewitalizacji, wyznaczajacej ramy prawne i standardy
dziatan rewitalizacyjnych oraz okreslajacej mozliwe wsparcie z budzetu panstwa. Ustawa z pazdziernika
2015 roku stanowi wazny element systemu tworzonego przez Krajowa Polityke Migjska 1 zatozenia Narodowego
Programu Rewitalizacji. Umozliwia ona realizacj¢ zalozen rozwojowych gmin w zakresie odnowy
obszarow zdegradowanych, a potencjalnym beneficjentom stwarza mozliwos¢ uzyskania dofinansowania
remontdéw nieruchomosci, znajdujacych sie na obszarze rewitalizacji.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, gminny program rewitalizacji, specjalna strefa rewitalizacji, miejscowy
plan rewitalizacji, Krajowa Polityka Miejska.

URBAN REGENERATION ACT AS AN INSTRUMENT OF REGENERATION
OF URBAN DEGRADED AREAS

Summary

Regeneration of urban degraded areas is a component of a day-to-day activities of local authorities,
which were waiting for the Urban Regeneration Act for the last several years. The Act constitutes
legal framework and standards of urban regeneration and defines possible support from national
budget. The October 2015 Act constitutes an important element of the system created by the National
Urban Policy and assumptions of the National Urban Regeneration Program. The Act allows to implement
local authorities’ development plans in terms of regeneration of degraded areas and to obtain subsidies
for renovation works by owners of real estates located in the urban regeneration areas.

Key words: urban regeneration, local urban regeneration program, special urban regeneration zone,
urban regeneration area development plan, National Urban Policy.

Wprowadzenie

Rewitalizacja miejskich obszaréw zdegradowanych od poczatku lat 90. XX wieku
stanowi staty element dzialah samorzadow lokalnych oraz regionalnych. Samorzady gminne
w niedtugim czasie po przemianach ustrojowych rozpoczely opracowywanie plandw dziatan
dla zdegradowanych dzielnic, a wraz z uruchomieniem na wigksza skale mozliwosci uzyskania
dofinansowania ze srodkéw Unii Europejskiej opracowujg 1 uchwalajg programy rewitalizacji
oraz koordynuja 1 wlaczajg si¢ w dziatania zwigzane z ich realizacjg. Samorzady wojewodzkie
odpowiadaja natomiast za przygotowanie regionalnych programéw operacyjnych, wydzielajac
w ich ramach $rodki na dziatania rewitalizacyjne oraz dzialania uzupetniajace, wspierajace
posrednio odnowe zdegradowanych obszarow.

Rownoczesnie pojawit sie postulat ze strony zardwno teoretykow, jak tez praktykow
dziatan rewitalizacyjnych, odnoszacy sie do przygotowania i przyjecia ustawy o rewitalizacji, ktora
ustanawiataby ogdlnokrajowe ramy prawne i standardy dziatan rewitalizacyjnych, a takze okreSlata
mozliwe wsparcie samorzadow z budzetu panstwa. W ciggu ostatnich 20 lat opracowanych
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zostalo kilka projektow takiego aktu prawnego, a ostatecznie ustawa o rewitalizacji zostala przyjeta
pod koniec 2015 roku, stajac si¢ waznym elementem systemu tworzonego przez Krajowa Polityke
Miejska 1 zatozenia Narodowego Programu Rewitalizacji.

Przyjete programy rewitalizacji oraz projekty rewitalizacyjne realizowane przez rézne
podmioty — zarowno publiczne, jak tez prywatne — na poziomie gminnym, wsparte srodkami
z programdw operacyjnych na poziomie krajowym i regionalnym, stajg si¢ waznym elementem
nie tylko odnowy obszarow zdegradowanych, ale takze szerzej, rozwoju miast. Zdegradowane
obszary $rodmiejskie oraz poprzemystowe zyskuja nowe funkcje — gospodarcze, kulturowe,
spoteczne czy rekreacyjne, stajgc si¢ dla potencjalnych inwestorow atrakcyjnymi terenami,
na ktorych tworzone sg nowe miejsca pracy badz powstajg osiedla mieszkaniowe, co skutkuje
zwigkszeniem ilosci mieszkancdéw, a tym samym podatnikdw oraz interesariuszy dziatan
rewitalizacyjnych. Obszary te stajg si¢ zatem elementem miastotwdrczym, spajajgcym funkcje
miejskie 1 ograniczajgcym niekontrolowane ,,rozlewanie si¢”” miast. Korzystaja na tym nie
tylko inwestorzy, zapewniajac sobie zwrot z zainwestowanego kapitatu, nie tylko gminy,
zwiekszajac swojg atrakcyjnos¢ inwestycyjng 1 baze podatkows, ale takze mieszkancy miast,
dotychczasowi 1 nowi, ktdrzy chetnie odwiedzajg stare hale — zaadaptowane na galerie, sale
koncertowe czy puby, | uczestnicza w organizowanych tam targach czy wydarzeniach kulturalnych.

Rewitalizacja miejskich obszarow zdegradowanych stanowi tym samym wazny czynnik
rozwoju funkcji miejskich 1 metropolitalnych, stajac si¢ elementem szerszych dziatan stuzacych
realizacji strategii rozwoju miast. Pojawia si¢ tu sprezenie zwrotne — realizacja zaplanowanych
w dokumentach strategicznych i programowych inwestycji (zwtaszcza infrastrukturalnych)
uzupetnia przeksztatcenia problemowych obszardw, stanowigc dopetnienie dziatan rewitalizacyjnych,
wplywajac na podniesienie atrakcyjnosci tych obszarow 1 zachecajac sektor prywatny do
zainwestowania na tych obszarach. Dotyczy to takze projektow spolecznych, przywracajacych
zycie na obszarach zdegradowanych i1 wptywajacych na podniesienie ich atrakcyjnosci z punktu
widzenia obecnych oraz przysztych mieszkancow tych terenow 1 calego miasta.

Celem niniejszej pracy jest przedstawienie narzedzi odnowy miast, jakie daje ustawa
rewitalizacyjna wraz z analizg ich znaczenia dla realizacji proceséw odnowy miejskich obszaréw
zdegradowanych z punktu widzenia samorzadu gminnego. Przedstawiony zostal takze szerszy
kontekst polityki rewitalizacyjnej, opartej na Krajowej Polityce Miejskiej i Narodowym
Planie Rewitalizacji, dzigki czemu czytelnik zrozumie¢ moze tto wieloletnich staran praktykow
rewitalizacji o udostgpnienie takiego instrumentu i uporzadkowanie kwestii zwigzanych
z realizacja dziatan rewitalizacyjnych w oparciu jedynie o instrumenty programowe. Omowione
zostaly szczegolowe zapisy, istotne nie tylko z punktu widzenia rozwoju miast, ale rowniez
pozwalajace np. na uzyskanie dofinansowania remontéw wiascicielom nieruchomosci lezacych
na rewitalizowanych obszarach miast. Potencjalne korzysci dotycza beneficjentow, ktorych
nieruchomosci znajdujg si¢ na obszarze objetym rewitalizacja, o ile udzielenie dotacji przewiduje
gminny program rewitalizacji, a planowana przebudowa, remont czy prace konserwatorskie
sq zgodne z wytycznymi tego programu. Autor analizuje, na ile konkretne zapisy ustawy stanowi¢
mogg podstawe dla dziatan shuzgcych odnowie zdegradowanych obszaro6w miejskich.

Tematyka ta w szerszym ujgciu przedstawiona zostata w opublikowanej niedawno ksigzce
autora (Kopec¢, 2018).
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1. Pojecie ,,rewitalizacja”

Termin ,,rewitalizacja™ przyjat si¢ w literaturze 1 praktyce ekonomicznej jako okreslenie
zjawiska odnowy zdegradowanych obszarow miejskich (a takze wiejskich). Inne okreslenia
tego zjawiska to ,,regeneracja miast” (ang. urban regeneration) czy ,,odnowa miast”, cho¢ to
wiasnie ,,rewitalizacja” oddaje najpetniej istotg zjawiska, akcentujac ,,przywracanie zycia” (z tac.)
zdegradowanym obszarom, rozumiane szerzej niz tylko odnowa tez czy regeneracja fizyczna.
Zdefiniowanie terminu ,,rewitalizacja” ma istotne znaczenie ze wzgledu na jego naduzywanie
do okreslenia wszelkich dziatan naprawczych, stanowigcych w rzeczywistosci jedynie elementy
sktadowe szerszego zjawiska rewitalizacji.

Wychodzac od spostrzezen dotyczacych kryzysogennych struktur regionalnych®, Autor
przyjmuje nastepujaca definicje rewitalizacji (Kope¢, 2010, s. 112):

Rewitalizacja to dlugofalowe przeksztalcenia obszarow zdegradowanych
w sferach: przestrzennej (zmiany urbanistyczne i infrastrukturalne), gospodarczej
(nowe inwestycje), spotecznej 1 kulturowej (aktywizacja mieszkancow, tozsamos¢
terytorialna) oraz ekologicznej (rekultywacja Ssrodowiska). Inicjatorem przeksztatcen
jest zwykle samorzad lokalny, przygotowujacy rozwigzania programowe,
1 realizujacy, w ograniczonym zakresie, wtasne zadania inwestycyjne, dajace
impuls do dalszych przeksztalcen obszaréw. Przeksztalcenia integruja wysitki
sektorow publicznego, prywatnego, mieszkancdéw przeksztalcanego obszaru
(oraz szerzej: calego miasta) 1 innych interesariuszy (w szczeg6lnosci organizacji
pozarzadowych). W wyniku realizowanych dziatan obszary tracg cechy obszarow
kryzysogennych 1 zyskujg cechy obszarow ekspansywnych, wiaczajac si¢
W proces rownowazenia rozwoju miasta. Skutkuje to wzrostem pozycji konkurencyjnej
miasta w stosunku do innych miast.

2. Krajowa Polityka Miejska

Polityka rewitalizacyjna stanowi kierunkowe rozwiniecie Krajowej Polityki Miejskiej?,
koncentrujgcej si¢ na wzmocnieniu zdolnosci rozwojowych miast 1 obszardw zurbanizowanych,
ich potencjatu do tworzenia miejsc pracy 1 poprawy jakosci zycia mieszkancow. Dla lepszego
zrozumienia proceséw rewitalizacji konieczne jest zatem przynajmniej skrotowe przyblizenia
zagadnienia polityki miejskiej. Realizacji polityki miejskiej stuzy kilka proceséw zachodzacych
na obszarach miejskich.

Jednym z nich jest rozwijanie mechanizméw partycypacji | upowszechnianie udziatu
spoleczenstwa w rozwoju miast. Shuzg temu konsultacje spoteczne opracowanych w gminach
programéw 1 projektow dotyczacych rozwoju miast oraz zaangazowanie mieszkancow W procesy
definiowania i rozwigzywania problemow lokalnych, a takze w podejmowanie kluczowych
decyzji dotyczacych rozwoju miast. Istotnym elementem, majagcym wptyw na rozwdj tych
mechanizmow partycypacji, jest wzmocnienie wspolpracy sektorow publicznego, pozarzadowego
i prywatnego w realizacji inicjatyw tworzacych spoteczenstwo obywatelskie.

! Propozycja przystosowuje do skali miasta spostrzezenie odnoszace si¢ pierwotnie do regionéw, zgodnie z ktorym
kwalifikacja typologiczna regionéw (podobnie jak miejskich obszaréw zdegradowanych) nie ma charakteru statego.
Regiony bedace strukturami kryzysogennymi mogg staé si¢ obszarami ekspansywnymi [zob. ldentyfikacja nowych
problemow rozwoju regionalnego Polski (S. 74-76), J. Hausner, T. Kudtacz, J. Szlachta, 1998, Komitet Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk, Biuletyn, z. 185].

? Krajowa Polityka Miejska 2023, 2015, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju.
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Dobrym przyktadem takich dziatan partycypacyjnych jest rozwijany od kilku lat
w najwickszych polskich miastach — w tym w Krakowie — budzet obywatelski, zwany takze
partycypacyjnym. Pozwala on na podejmowanie przez mieszkancéw decyzji o przeznaczeniu
wydzielonej czgsci budzetu gminy na realizacje konkretnych zadan o znaczeniu dla catego
miasta, a takze zadan na bardziej lokalnym szczeblu — w ramach budzetéw dzielnicowych.
Wprowadzanie budzetéw obywatelskich nie jest obowigzkowe, jednak gmina moze zawrze¢
z mieszkancami umowe o wcieleniu w zycie wynikow konsultacji spotecznych dotyczacych
czesci budzetowych srodkow, zamieniajac ten rodzaj konsultacji wiasnie w budzet obywatelski.
W Krakowie takie rozwigzania funkcjonujg od 2014 roku, a w ich ramach mieszkancy wybieraja
do realizacji nie tylko projekty infrastrukturalne, ale takze integracyjne, edukacyjne, sportowe
czy promujace zdrowy tryb zycia. Chociaz nie wszystkie wybrane w pierwszej 1 kolejnych
edycjach budzetu obywatelskiego zadania udato si¢ gminie zrealizowac, a sam program ulegat
w kolejnych latach funkcjonowania modyfikacjom, to stanowi on wazny element udziatu najbardziej
aktywnych grup mieszkancow w ksztattowaniu przestrzeni miejskiej przyjaznej do zycia.

Interesujagcym uzupetieniem powyzszych informacji moze by¢ fakt, ze od 2016 roku
takze matopolski samorzad regionalny wdraza budzet obywatelski na poziomie regionalnym,
przeznaczajac srodki do podziatu na zadania zglaszane przez miasto Krakow 1 pie¢ matopolskich
subregionow.

Kolejnym procesem, ktory stuzy realizacji polityki miejskiej, jest przeciwdziatanie
niekontrolowanej suburbanizacji 1 dazenie do tworzenia miasta zwartego. Istotg tego procesu
jest zapewnienie sprawnego planowania przestrzennego, wprowadzenie odpowiednich zapisow
W studiach uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miast, skorelowanie
planowania przestrzennego na poziomie gminnym 1 regionalnym, pierwszenstwo dla finansowania
infrastruktury na obszarach zurbanizowanych (brownfield) przed inwestycjami w budowe nowej
infrastruktury na obszarach greenfield, a wreszcie zapewnienie ochrony obszarow do tej pory
niezagospodarowanych.

Sa to istotne elementy praktycznie kazdego programu rewitalizacji, ktdrych zapisy
stanowig projekcje dziatan stuzacych przywracaniu przez gming funkcji miejskich (badz
nadawaniu nowych funkcji) obszarom zdegradowanym, dzigki czemu wykorzystanie terenow
znajdujacych sie wewnatrz obszardw zurbanizowanych ogranicza niekontrolowane ,,rozlewanie
si¢” miast 1 pozwala koncentrowac¢ si¢ na poprawie oraz rozwoju istniejgcej infrastruktury,
bez konieczno$ci nadmiernego inwestowania w jej rozwoj poza obszarem zurbanizowanym.

Polityka miejska realizowana jest takze stricte przez rewitalizacje zdegradowanych
obszarow miejskich, rozumiang jako dziatania przestrzenne, spoteczne, ekonomiczne oraz
ekologiczne, realizowane w oparciu o przygotowane w procesie partycypacji spolecznej programy
rewitalizacji oraz o wpisujace si¢ w ich zalozenia projekty rewitalizacyjne w historycznych czgéciach
miast i na obszarach poprzemystowych. Dziatania te charakteryzuje zaangazowanie przede
wszystkim sektora prywatnego, ale z zapewnieniem wsparcia sektora publicznego, a takze
wykorzystanie roznych zrodel finansowania oraz wiaczenie w t¢ realizacjg spolecznosci lokalnych.

Ostatnim istotnym procesem realizacji polityki miejskiej jest zapewnienie wspoOlpracy
miast z ich obszarami funkcjonalnymi. Obszary tej wspotpracy to m.in. wspolna polityka
transportowa, rozwqj infrastruktury, zintegrowana oferta inwestycyjna, przeciwdziatanie niskiej
emisji czy ochrona dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego.
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Gmina Krakow powyzsza polityke realizuje w ramach Stowarzyszenia Metropolia
Krakowska, utworzonego wraz z 13 gminami osciennymi, realizujgc projekty aglomeracyjne
stuzace ponad 1 mIn mieszkancow catego obszaru metropolitarnego w ramach zintegrowanych
inwestycji terytorialnych (ZIT) — narzg¢dzia realizacji polityki spojnosci Unii Europejskiej
w latach 2014-2020. W ramach tej puli srodkéw wydzielonych z Regionalnego programu
operacyjnego wojewodztwa matopolskiego na lata 2014-2020 gminy w catym okresie
programowania przeznaczaja 60 min EUR na ekologiczny transport niskoemisyjny, 50 min
EUR na poprawe jakosci powietrza, 47 mln EUR na tworzenie 1 rozw(j stref aktywnosci
gospodarczej, 20 mln EUR na termomodernizacje i odnawialne zrodia energii, po 15 min zt
na infrastrukture drogowa oraz na wsparcie szkolnictwa zawodowego, 14 min EUR na opieke
spoteczng dla 0sdb starszych 1 niepetnosprawnych oraz po 5 min euro na gospodarke wodno-
-Sciekowa, na wsparcie dla firm 1 spotdzielni spotecznych 1 na infrastrukture zwigzang z ochrong
zdrowia. Pula tych $rodkéw zostata podzielona na podstawie liczby mieszkancéw gmin, wiec
na zadania realizowane przez gming Krakow przeznaczone jest 73% ogodlnej kwoty. Ponadto
1 mld zt Metropolia Krakowska miata otrzymac¢ z krajowego programu operacyjnego Infrastruktura
1 Srodowisko.

Krajowa Polityka Miejska jako najistotniejsze obszary funkcjonowania miasta wymienia
przede wszystkim:

— ksztaltowanie przestrzeni;

—  partycypacje¢ spoteczna;

— tworzenie i realizacje polityk: transportowej, ochrony srodowiska (obejmujace;j
takze ograniczanie niskiej emisji) oraz inwestycyjnej (w szczegolnosci dotyczace;j
terenow poprzemystowych, ktore stanowig obszar zainwestowania, ograniczajacy
niekontrolowane ,,rozlewanie si¢” miast), wraz ze zwigzanym z tg ostatnig polityka
rozwojem gospodarczym;

— rewitalizacjg;

— zarzadzanie obszarami miejskimi — rozumiane jako koordynacja dziatan rzadu,
samorzadéw wojewodzkich 1 lokalnych, uzupetniona przez wspdtpracg gmin 1 innych
podmiotow w miejskim obszarze funkcjonalnym zgodnie z zasada wielopoziomowego
zarzadzania.

Podmiotem inicjujacym dziatania rewitalizacyjne powinien by¢ samorzad gminny.
Dziatania w tym zakresie powinien on dostosowa¢ do lokalnych warunkéw, zapewniajac
ich zindywidualizowany charakter i zakres, umozliwiajac optymalnie wykorzystanie lokalnych
potencjatow, przejawow inicjatywy spotecznej 1 zaangazowania partnerOw gospodarczych.

Tak dzieje si¢ od wielu lat w Krakowie — gmina uchwalita do tej pory m.in. miejski
program rewitalizacji, stanowigcy rodzaj masterplanu rewitalizacji dla calego miasta (poziom
strategiczny), a takze lokalne programy rewitalizacji (dla Starego Miasta, dla ,,starej”” Nowe;j
Huty, dla poprzemystowego obszaru Zabtocia), bedagce poziomem operacyjnym (programy
wykonawcze) dla strategii rewitalizacji. Uzupelieniem sg opracowane wytyczne 1 zatozenia,
takie jak zalozenia programu rehabilitacji blokowej czy wytyczne ujete w Ramowym programie
rewitalizacji Twierdzy Krakow.

Procesy rewitalizacji obszarow zdegradowanych powinny charakteryzowac si¢
kompleksowoscig 1 potaczeniem wysitkéw rdéznych podmiotow. Ich celem jest zapewnienie
trwalego ozywienia spolecznego i gospodarczego na zdegradowanym obszarze, ktory uprzednio
zostal wyznaczony w oparciu o obiektywne kryteria. Potgczenie interwencji dotyczacych
jednoczesnie lokalnych: spotecznosci, przestrzeni 1 gospodarki, pozwala na przeksztalcenie
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obszaréw zdegradowanych w obszary bardziej atrakcyjne dla mieszkancow i przedsiebiorcow.
Wiaczanie lokalnych spotecznosci 1 przedsiebiorcow w programowanie 1 realizacje projektow
stanowi 0 sukcesie rewitalizacji na obszarze zdegradowanym, a w konsekwencji sprzyja rozwojowi
calego miasta — w tym rozwojowi demograficznemu oraz realizacji idei miasta zwartego.

Trzy rownolegle procesy, stanowigce filary dobrze przeprowadzonej rewitalizacji, to:

— okreSlenie wizji (w zakresach: spotecznym, gospodarczym, przestrzennym,

srodowiskowym, technicznym, kulturowym oraz w zakresie funkcjonowania
miasta) i koncepcji dziatan rewitalizacyjnych — wynikajgcych bezposrednio z wizji
rozwoju calego miasta;

— analiza i wybdr dziatan oraz okreslenie sposobow 1 warunkow ich realizacji;

— zapewnienie zrodel finansowania projektéw rewitalizacyjnych.

Kwestie spoteczne w zakresie wizji rewitalizacji to m.in. przeciwdziatanie wykluczeniu
spofecznemu, pomoc spoteczna, poprawa jakosci mieszkan, edukacja, aktywizacja zawodowa
grup zagrozonych wykluczeniem.

Kwestie gospodarcze to m.in. wspieranie przedsigbiorczosci, samozatrudnienia, rozwoju
ekonomii spolecznej czy zwigkszanie atrakcyjnosci inwestycyjne;j.

Kwestie przestrzenne dotyczg m.in. zmiany funkcji terenéw, poprawy dostepnosci,
estetyki 1 jakosci przestrzeni publicznych oraz infrastruktury komunalnej, a takze uzupelienia
zabudowy.

Kwestie srodowiskowe koncentrujg si¢ na rekultywacji gruntéw, obnizeniu szkodliwych
emisji 1 rozwoju terenow zielonych.

Kwestie techniczne dotycza m.in. przeciwdziatania degradacji obiektow budowalnych,
energooszczednosci czy rozwoju sieci cieplowniczych.

Kwestie kulturowe to m.in. dziatania stuzace zachowaniu i ochronie dziedzictwa
kulturowego.

Kwestie funkcjonowania miasta dotycza z kolei np. gminnej gospodarki komunalne;
i lokalowej.

Na poziomie rzadowym gléwnym zadaniem jest tworzenie odpowiednich warunkow
dla prowadzenia procesow rewitalizacji. Chodzi m.in. o opracowanie instrumentow prawnych
(w tym zakresie podstawowym instrument to ustawa o rewitalizacji, ktora daje samorzadom
gminnym narze¢dzia prowadzenia rewitalizacji) i instytucjonalno-organizacyjnych, a takze
o przygotowanie mechanizmoéw finansowania zadan rewitalizacyjnych.

Minister wlasciwy ds. rozwoju regionalnego odpowiada za monitorowanie krajowych
dziatan rewitalizacyjnych 1 monitoring stosowania przepisoOw ustawy o rewitalizacji, a jesli
zajdzie taka potrzeba — za wprowadzanie niezbednych zmian prawnych. Do zadan ministra
wilasciwego ds. kultury 1 ochrony dziedzictwa narodowego nalezy opracowanie wytycznych dla
konserwatorow zabytkow w zakresie wspolpracy z samorzadami w ramach dziatan rewitalizacyjnych
w obszarach ochrony, przeksztatcen lub zagospodarowania obiektow zabytkowych.

System wsparcia rewitalizacji tworza rozwigzania legislacyjne (zmiany obowigzujacych
1 tworzenie nowych regulacji), wiaczanie programow rewitalizacji w zakresy realizowanych
polityk publicznych (mieszkaniowej, ochrony srodowiska, edukacji, rynku pracy, ochrony
zabytkow, kultury, sportu), przeznaczanie srodkéw na finansowanie projektow rewitalizacji,
popularyzacja/udostgpnianie informacji o dziataniach rewitalizacyjnych i realizacja pilotazowych
projektow rewitalizacji w celu wypracowania rozwigzan modelowych.
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Poniewaz poprawa warunkow zamieszkania na obszarach zdegradowanych stanowi
istotny element dziatan rewitalizacyjnych, programy rewitalizacji musza obejmowac projekty
z zakresu poprawy jakosci substancji mieszkaniowej (np. w Krakowie potrzeby w tym zakresie
zapisane zostaty w ramach lokalnych programow rewitalizacji oraz w postaci zatozen do programu
rehabilitacji zabudowy blokowej). Na poziomie krajowym (rzad) zaplanowana zostala analiza
warunkow rozwoju instrumentéw shuizacych intensyfikacji remontéw, modemizacji, adaptacii
1 przebudowy obiektéw na cele mieszkaniowe oraz uzupehieniu i dogeszczeniu zabudowy
mieszkaniowej. Takim dziataniem moze by¢ przede wszystkim zwigkszenie wsparcia z Funduszu
Termomodernizacji 1 Remontow czy z Funduszu Dopfat.

Jako zrodlo finansowania rewitalizacji okreslono srodki unijne, dystrybuowane
w ramach regionalnych oraz (dodatkowo) krajowych programéw operacyjnych. W programach
regionalnych na rewitalizacj¢ przewidziano srodki w ramach Priorytetu inwestycyjnego
9.b Wspieranie rewitalizacji fizycznej, gospodarczej i spolecznej ubogich spotecznosci na
obszarach miejskich i wiejskich, stanowigcego element Celu tematycznego 9. Promowanie
wlgczenia spotecznego, walka z ubostwem i wszelkq dyskryminacjq. Zapewniona zostata
takze mozliwos¢ przeznaczenia na projekty rewitalizacyjne srodkow w ramach innych priorytetow
inwestycyjnych, tak w regionalnych, jak 1 krajowych programach operacyjnych. Przyktadowo,
projekty rewitalizacyjne moga by¢ czescig dziatan dofinansowanych w ramach Zintegrowanych
Inwestycji Terytorialnych (ZIT). Program Operacyjny Pomac Techniczna 2014-2020 umozliwia
wspierane dziatan planistycznych 1 strategicznych na poziomie lokalnym, w tym w szczegdlnosci
uzyskanie dotacji na przygotowanie i aktualizacj¢ programéw rewitalizacji. Wsparcie dziatan
rewitalizacyjnych umozliwiajg takze transnarodowe 1 migdzyregionalne komponenty programow
Europejskiej Wspotpracy Terytorialnej — transnarodowy program Europa Srodkowa 2014-2020
wspiera dzialania z zakresu gospodarki niskoemisyjnej, a miedzyregionalny program INTERREG
Europa wspdtpracg instytucji publicznych (takze regionalnych 1 lokalnych) w realizacji projektow
rewitalizacyjnych. Rowniez Kontrakty Terytorialne dla wszystkich wojewodztw obejmuja
srodki z budzetu panstwa przeznaczone na dofinansowanie projektow rewitalizacji.

Warunki i procedury realizacji programéw operacyjnych okreslone zostaty w Wytycznych
w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020. Dokument ten stuzy
wsparciu instytucji zarzadzajacych programami operacyjnymi w zakresie projektowania 1 wdrazania
dziatan rewitalizacyjnych, okreslajac warunki dla ich dofinansowania w ramach przyjetych
celow tematycznych i priorytetow inwestycyjnych.

Postepujace wykorzystywanie przyznanych srodkéw unijnych oznacza¢ bedzie stopniowe
zwickszanie finansowania dziatan rewitalizacyjnych ze srodkow krajowych, a tym samym
konieczno$¢ przejscia w wigkszym zakresie na instrumenty dtuzne (takie jak kredyty, pozyczki
czy obligacje miejskie), poreczenia i gwarancje. Srodki na dziatania spoteczne nadal dostepne
beda w budzetach urzedoéw pracy, osrodkéw pomocy spolecznej czy instytucji wsparcia rodziny.
Istotne jest takze wsparcie dla projektow z zakresu rozwoju mieszkalnictwa i poprawy infrastruktury
mieszkaniowej udzielane ze srodkéw Funduszu Termomodernizacji i Remontow, Funduszu
Dopfat, programu mieszkaniowego, program spotecznego budownictwa mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu czy rzadowego programu wsparcia budownictwa socjalnego.
Weparcie w tym zakresie zapewniaja takze programy Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska
1 Gospodarki Wodnej oraz programy wojewodzkich funduszy ochrony srodowiska.

Niezwykle wazna jest rowniez rola koordynacyjna funduszy krajowych, ktérych zadaniem
jest wsparcie zwlaszcza dziatan kompleksowych.
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Projekty pilotazowe dotyczace rewitalizacji pozwalaja na opracowanie rozwigzan
modelowych, bedacych odpowiedzig na problemy obszarow kryzysowych. Moga one uzyskiwac
dodatkowe dotacje, np. w ramach konkurséw takich jak ,,Modelowa rewitalizacja miast”,
stuzacych wsparciu samorzadow w opracowywaniu programow rewitalizacji 1 modelowych
rozwigzan dla obszarow zdegradowanych. Na poziomie krajowym dziala takze centrum wiedzy
o rewitalizacji, ktorego zadaniem jest udzielanie wsparcia, organizacja szkolen, zbieranie,
przetwarzanie 1 udostepnianie informacji o przebiegu i rezultatach proceséw rewitalizacyjnych.

Zapewnienie spojnosci celow strategicznych rozwoju wojewodztwa w ramach procesow
rewitalizacji jest zadaniem samorzadow wojewodzkich, ktore dysponujg srodkami unijnymi
w ramach regionalnych programow operacyjnych. Odpowiadajg one za koordynacje 1 wsparcie
dziatan lokalnych 1 ponadlokalnych, za opracowywanie dokumentéw pozwalajacych na interwencje
na poziomie gmin oraz za tworzenie mechanizmow (do ktorych naleza nabory projektow czy
kryteria konkursowe) zapewniajacych koncentracje, synchronizacje i kompleksowos¢ rewitalizacji.

3. Narodowy Plan Rewitalizacji

Narodowy Plan Rewitalizacji (NPR) stuzy tworzeniu warunkéw dla prowadzenia
rewitalizacji przez proponowanie zmian prawnych, rozwigzan systemowych 1 zrodet finansowania,
a takze promowanie dobrych praktyk, wzorcowych dokumentéw oraz upowszechnianie wiedzy.
Jego odbiorcami sa samorzady i organizacje samorzadowe, spotecznosci lokalne, mieszkancy
1 przedsiebiorcy. Promuje on ideg ,,powrotu do miast” — w zalozeniu zwartych 1 przyjaznych
mieszkancom. Przyjety horyzont czasowy — do 2022 roku — obejmuje biezacy okres programowania
(2014-2020) i umozliwia przygotowanie instrumentow krajowych, ktore przejma finansowanie
rewitalizacji po wykorzystaniu srodkéw unijnych.

Bezposrednim efektem realizacji NPR, szczegolnie w zakresie przygotowywania zmian
prawnych, rozwigzan systemowych oraz wskazywania zrédet finansowania rewitalizacji, jest
przygotowanie 1 uchwalenie ustawy o rewitalizacji, ktdra jest gldwnym tematem tego artykutu.
Stad koniecznym wydaje si¢ przedstawienie zatozen NPR jako podstawy dla przygotowania
tego aktu prawnego, co dodatkowo pozwoli czytelnikowi zrozumiec, skad wziely si¢ szczegotowe
zapisy przyjete w ustawie.

Rewitalizacje, rozumiang jako ,,wyprowadzenie ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych przez przedsigwziecia catosciowe (integrujace interwencj¢ na rzecz spolecznosci
lokalnej, przestrzeni i lokalnej gospodarki), skoncentrowane terytorialnie i prowadzone
we wspotpracy z lokalng spotecznoscig, w sposdb zaplanowany oraz zintegrowany przez
okreslenie i realizacj¢ programow rewitalizacji” (Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, 2014,
s. 4), powinny cechowa¢: kompleksowos¢, zintegrowanie, prowadzenie przez lub we wspotpracy
ze spotecznoscig lokalng oraz koncentracja na wyznaczonym obszarze zdegradowanym.

Aby zapewnic spetnienie wymienionych warunkéw, samorzady gminne we wspOtpracy
ze spotecznoscig lokalng przygotowuja programy rewitalizacji, stanowigce podstawe dziatan
rewitalizacyjnych. Objgcie obszaru programem rewitalizacji, przygotowanym na podstawie
wytycznych NPR, stanowi podstawe dla udzielenia dofinansowania z instrumentow unijnych
I krajowych dedykowanych rewitalizacji oraz dla korzystania z innych instrumentéw i programow
sektorowych.

¥ W rozstrzygnietym w marcu 2016 roku konkursie sposrod 240 zgloszonych przez gminy projektow wybrano 20,
rozdzielajac migdzy nie 43,7 min zt dofinansowania. Gminy mogly zglasza¢ projekty o wartosci od 100 tys. zt do 5 min zt,
pod warunkiem zapewnienia wktadu witasnego na poziomie 10% wartosci projektu oraz realizacji zwycieskich projektow
do konica 2018 roku.
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NPR opiera si¢ na czterech modutach: dokumentach, regulacjach legislacyjnych,
instrumentach wsparcia (krajowych i unijnych) oraz informacji i edukacji, potaczonych przyjmowanym
przez rzad dokumentem NPR, obejmujacym diagnozg, cel strategiczny oraz obszary realizacji.

Narodowy Plan Rewitalizacji

Dokumenty Regulacje Instrumenty Informacja
wsparcia i edukacja

Rzad, samorzad terytorialny (regionalny, lokalny), mieszkancy, instytucje i organizacje pozarzadowe,
przedsiebiorcy

Rysunek 1. Konstrukcja Narodowego Planu Rewitalizacji.
Zrodto: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, 2014.

Pierwszy modut to dokumenty bezposrednio zwigzane z realizacjag NPR (w tym dokument
nadrzedny NPR), wytyczne w zakresie rewitalizacji, wzorcowe dokumenty strategiczne, operacyjne,
techniczne, zwigzane z prawem zamowien publicznych, a takze tematyczne programy rozwoju.

Regulacje to tworzenie 1 zmiany przepisow prawnych, w tym ustawowe zdefiniowanie
rewitalizacji jako zadania wtasnego gminy, ustawowe wprowadzenie formuty programu rewitalizacj,
zagwarantowanie udzialu mieszkancow i partneréw spolecznych i gospodarczych w opracowaniu
1 wdrazaniu programéw rewitalizacji, powigzanie rewitalizacji z zapisami dokumentéw planowania
przestrzennego 1 uregulowanie problematyki nieruchomosci porzuconych oraz o nieustalonym
stanie prawnym.

Instrumenty wsparcia obejmujg $rodki unijne w krajowych i regionalnych programach
operacyjnych, uzupetione srodkami prywatnymi (pochodzacymi z bezposredniego zaangazowania
lub z partnerstwa publiczno-prywatnego), a w przysztosci srodki budzetu panstwa wydzielone
w krajowym funduszu dla rewitalizacji.

Informacja i1 edukacja obejmuje statg dziatalnos¢ informacyjng oraz edukacyjng, projekty
pilotazowe (1 wypracowane podczas ich realizacji: dokumentacje, raporty i ekspertyzy) oraz centra
wiedzy (zgromadzone i udostepniane informacje o rewitalizacji). Sg to takze kampanie informacyjne,
nagrody 1 wyr6znienia dla programow rewitalizacji, najaktywniejszych miast czy innowacyjnych
rozwigzan.

W 2014 roku powstaty ,,Zatozenia Narodowego Planu Rewitalizacji 2022”, stanowiace
wyjsciowa koncepcje dla dokumentu docelowego. Ich zatozeniem jest mozliwie niewielka
ingerencja w system prawny oraz unikanie ,,przeregulowania” w zakresie dziatan rewitalizacyjnych.
Regulacje odnosza si¢ do:

— statusu rewitalizacji i procedur jej dotyczacych (ustawowa definicja rewitalizacji
jako zadania wiasnego gminy i celu publicznego, formuta programu rewitalizacji,
zapewnienie udzialu mieszkancéw);

—  korelacji rewitalizacji i planowania przestrzennego oraz uregulowania problematyki
nieruchomosci porzuconych i o nieustalonym stanie prawnym, a takze wprowadzenia
narzedzi urbanistyki operacyjnej;

* Zalozenia Narodowego Planu Rewitalizacji 2022, 2014, Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju.
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—  stworzenia sprzyjajacego otoczenia prawnego 1 zachet — zmian prawnych, rozwazenia
zmian w podatku od nieruchomosci oraz wprowadzenia instrumentéw zachety
do inwestowania na obszarach zdegradowanych przez podmioty prywatne (ulgi
modernizacyjnej, przyspieszonej amortyzacji).

Dokument definiuje zakres oraz sposob przygotowania programow rewitalizacji,
charakteryzujacych si¢ zintegrowaniem, oparciem na pogtebionej diagnozie spotecznej,
koncentracja na obszarach zdegradowanych i1 rozwigzywaniu ich probleméw, identyfikacja
1 hierarchizacjg dziatan, koordynacjg wykorzystania instrumentéw wsparcia.

Program rewitalizacji sktada si¢ w szczegdlnosci z diagnozy i identyfikacji potrzeb,
wyznaczenia objetego nim obszaru Oraz Wizji jego wyprowadzenia z sytuacji kryzysowej,
zdefiniowania mechanizmow zapewnienia komplementarnosci projektow rewitalizacyjnych
1 dziatan r6znych podmiotdéw 1 funduszy na tym obszarze, opisu zaangazowania spotecznosci
1 partnerow w przygotowanie 1 realizacj¢ dziatan, wskazania zrodet finansowania oraz okreslenia
systemu monitorowania zmian i skuteczno$ci dziatan.

Finansowanie dziatan okreslonych w NPR bedzie pochodzi¢ z réznych Zrodet,
przeznaczonych w cato$ci lub czg¢$ciowo na dziatania rewitalizacyjne:

—  publicznych wspdlnotowych (Europejskich Funduszy Strukturalnych 1 Inwestycyjnych:

EFRR, EFS i Funduszu Spojnosci), rozdzielonych na programy regionalne i krajowe;

— publicznych krajowych;

—  prywatnych.

Zgodnie z podziatem alokacji funduszy na priorytety inwestycyjne, w latach 2014-2020
na rewitalizacje zatozono przeznaczenie co najmniej 25 mld zt°, w tym 22 mld zt z programow
unijnych (15 mld zt z regionalnych programéw operacyjnych i 7 mld zt z programoéw krajowych)
13 mld zl z budzetow panstwa 1 samorzadow. Zwigkszeniu skali dziatan rewitalizacyjnych
stuzy¢ ma oferta zwrotnych instrumentoéw finansowych.

4. Ustawa o rewitalizacji

Pierwsze projekty aktow prawnych dotyczacych wyznaczania obszarow rewitalizacji
opracowane zostaty w 1992 roku przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa,
w tym samym okresie powstal projekt ustawy o odnowie miast, w 2000 roku na zlecenie
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast stworzono projekt ustawy o programach rewitalizacji,
a w 2004 roku na zlecenie Departament Ladu Przestrzennego Ministerstwa Infrastruktury
projekt ustawy o rewitalizacji obszaréw miejskich.

Prawie dekade pdzniej, w 2012 roku, Zwigzek Miast Polskich przygotowat zalozenia
ustawy o rozwoju miast i rewitalizacji, ktore zaktadaty, ze czeScia strategii rozwoju gminy
stang si¢ programy rewitalizacji, zaliczone do celow publicznych zgodnie z art. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami®. Rozwiazanie takie oznaczaloby traktowanie rewitalizacji
jako zadania wiasnego gmin, a dzigki mozliwosci skorzystania z prawa pierwokupu, wywlaszczenia,
podziatu nieruchomosci z urzedu czy szybszych procedur administracyjnych uproscitoby procesy
inwestycyjne finansowane z budzetu gminy. Towarzyszacy realizacji programow rewitalizacji
wzrost atrakcyjnosci objetych nimi obszarow przektadatby si¢ takze na wigkszg atrakcyjnosé
nieruchomosci prywatnych, na czym mogliby skorzysta¢ prywatni wiasciciele. Waznym wsparciem
dla procesow rewitalizacji bytyby programy rzadowe i ulgi podatkowe.

® Dla pordwnania, w perspektywie finansowej 2007-2013 na dziatania rewitalizacyjne przeznaczono ok. 8 mld zt
we wszystkich programach operacyjnych.
® Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2018 r., poz. 2204 ze zm.)
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W kolejnych latach w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju powstaly: Krajowa Polityka
Miejska, zatozenia Narodowego Planu Rewitalizacji oraz projekt Kodeksu Budowlanego.
Czgscig tego kodeksu miata by¢ ustawa o planowaniu przestrzennym, ktorej przepisy koncentrowaty
si¢ na przywrdceniu fadu urbanistycznego i zapobieganiu procesom ,,rozlewania si¢”’ miast.
Wszystkie te wymienione polityki 1 akty prawne, wsparte przez 25 mld zt ze Srodkow unijnych,
Z budzetu panstwa, budzetow samorzagdow oraz ze srodkow partnerow prywatnych, stanowitby
podstawe dla odnowy miejskich obszaréw zdegradowanych. Dodatkowym impulsem miatyby
by¢ takze zachety dla rozwoju partycypacji spotecznej — prawidtowos¢ alokacji srodkodw
na rewitalizacj¢ weryfikowatyby faktyczne potrzeby rewitalizacyjne, okreslone 1 przyjete
z udziatem mieszkancow, chociazby przez wskazanie projektow rewitalizacyjnych w ramach
budzetéw obywatelskich.

Rewitalizacja obszarow miejskich zostala wskazana Komisji Europejskiej przez rzad
jako jedno z kluczowych zadan w biezgcym okresie programowania (2014-2020). Zatozenia
ustawy o rewitalizacji zostaty opracowane w 2014 roku i zaktadaty objecie rewitalizacja
kompleksowych dziatan gospodarczych, spotecznych i obszarowych na podstawie opracowanych
w gminach planéw rewitalizacji, stanowigcych podstawe dla uchwalenia plandw zagospodarowania
przestrzennego dla obszarow zdegradowanych.

Plany rewitalizacji pozwalatyby takze na ustanowienie na tych obszarach specjalnych
stref rewitalizacji. Strefy miatyby by¢ powotywane na 10 lat, a realizowane tam zadania miaty
obejmowa¢ kompleksowe inwestycje m.in. z zakresu komunikacji publicznej, termomodernizacji
czy przebudowy sieci cieplnych.

Zwigkszyltby si¢ rowniez zakres uprawnien gmin, z jakich moglyby one korzystac
w specjalnych strefach rewitalizacji. Wérdd nich zatozenia do ustawy wskazywaty uprawnienia
do wywlaszczania porzuconych nieruchomosci czy nieruchomoscei, dla ktdrych nie jest mozliwe
ustalenie prawa wiasnosci. Innym uprawnieniem gmin miato by¢ takze ustalanie specjalnych
zasad dla budownictwa komercyjnego, polegajacych na naktadaniu na deweloperow obowigzku
przekazania do gminnego zasobu czesci mieszkan w budowanych i remontowanych budynkach
w zamian za preferencje, takie jak przekazywanie inwestorom przez gminy gruntéw do zabudowy
lub budynkéw ponizej cen rynkowych, a takze za zwolnienie z optat adiacenckich’.

Budynki w specjalnej strefie rewitalizacji miata obja¢ podwyzszona stawka amortyzacji,
co skutkowatoby obnizeniem podatkéw od nieruchomosci ptaconych przez wiascicieli tych
budynkéw. Szacowano, ze w ciggu 10 lat zmniejszy to wptywy z podatku od nieruchomosci
0 10 mld zl, ale jednoczesnie oznacza¢ bedzie wpltywy podatkowe z inwestycji w nieruchomosci
1 z ich sprzedazy (np. z tytutu podatku VAT od materiatow budowlanych) w wysokosci
trzykrotnie przekraczajacej utracong warto$¢ podatku od nieruchomosci.

Aby zacheci¢ wiascicieli do szybszej realizacji inwestycji, wyzsza stawka podatku
miata objaé nieruchomosci, ktore nie zostaty zabudowane w ciggu 4 lat od wpisania takich
zamierzen w planach zagospodarowania lub w programach rewitalizacji. Do czasu rozpoczecia
w strefie rewitalizacji dziatan inwestycyjnych gmina miataby takze prawo pierwokupu znajdujacych
si¢ tam nieruchomosci.

” Optata adiacencka to optata wynikajgca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci, spowodowanego budowa urzadzen
infrastruktury technicznej z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkoéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo optata
ustalona w zwiazku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci (patrz: art. 4 pkt 11
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami).
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Za inwestycje celu publicznego zatozenia do ustawy uznawatly spoteczne budownictwo
mieszkaniowe. W wyniku planowanej zmiany przepisdw o gospodarce nieruchomosciami
w sytuacji, gdy budynek bedacy wspotwtasnoscig gminy 1 0séb prywatnych samorzad chciatby
przeznaczy¢ na mieszkania czynszowe, gmina moglaby przejac go na ten cel w drodze wywlaszczenia.
Preferencje miaty dotyczy¢ takze budownictwa czynszowego 1 spotdzielczego — dzigki utworzeniu
Funduszu Municypalnego w weryfikacji 1 wspotfinansowaniu projektow miat uczestniczy¢ Bank
Gospodarstwa Krajowego. Wpisanie rewitalizacji jako zadania wlasnego gminy pozwalatoby
takze na wspotfinansowanie inwestycji realizowanych przez wspdlnoty mieszkaniowe. Dla
sprawnego przeprowadzenia remontow, przebuddw 1 innych prac w budynkach znajdujacych si¢
na obszarze objetym specjalng strefg rewitalizacji gmina moglaby wypowiada¢ i modyfikowaé
umowy najmu lokali komunalnych.

Administracje: rzagdowa oraz samorzgdowa szczebli powiatowego i wojewodzkiego
zostatyby zobowigzane do wspotpracy z gminami w realizacji programow rewitalizacji. Gminy
moglyby takze decydowac o zakresie dziatalnosci gospodarczej na obszarach objetych specjalnymi
strefami rewitalizacji, co zapewniatoby mieszkancom dostep do podstawowych ustug 1 pozwalato
na ozywienie tych obszarow.

Ostatecznie ustawa o rewitalizacji® zostala przyjeta w pazdzierniku 2015 roku.
Okresla ona zasady, tryb przygotowywania, prowadzenia oraz oceny rewitalizacji. Ustawa
w art. 2 ust. 1 definiuje rewitalizacje jako ,,proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na
1zecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni 1 gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone
przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji”.

Zasadniczo definicja ta zawiera najwazniejsze elementy definicji zaproponowanej
weczesniej przez Autora artykutu 1 odnosi si¢ do sedna proceséw rewitalizacji, w szczegdlnosci
za$ do niezwykle istotnego dla odnowy miast oparcia procesu na filarach spolecznym, przestrzennym
I gospodarczym — cho¢ Autor dodatby jeszcze kwestie kulturowe (ktore domyslnie uwaza
za zawarte w tym przypadku w dziataniach na rzecz spolecznosci) oraz ekologiczne, ktore
szczegolnie istotne sg w przypadku rewitalizacji obszaréw poprzemystowych.

Do grona interesariuszy rewitalizacji ustawa zalicza mieszkancow obszaru objetego
rewitalizacja, wlascicieli 1 uzytkownikow wieczystych nieruchomosci, podmioty zarzadzajace
nieruchomosciami na tym obszarze (m.in. spétdzielnie mieszkaniowe, wspolnoty mieszkaniowe
1 towarzystwa budownictwa spotecznego), pozostatych mieszkancow gminy, podmioty
prowadzace lub zamierzajace prowadzi¢ w gminie dzialalno$¢ gospodarcza lub spoteczng
(m.in. organizacje pozarzadowe i grupy nieformalne), jednostki samorzadu terytorialnego
1ich jednostki organizacyjne, a takze organy wladzy publicznej 1 inne podmioty realizujace
na obszarze rewitalizacji uprawnienia Skarbu Panstwa.

Wydaje sie, ze powyzszy katalog jest pelny, zawierajgc trzy glowne grupy interesariuszy
rewitalizacji: sektor publiczny, sektor prywatny z wiascicielami i uzytkownikami nieruchomosci
oraz mieszkancow (glownych beneficjentow procesow rewitalizacyjnych) wspieranych przez
sektor spoleczny (organizacje pozarzadowe 1 grupy nieformalne).

Do zadan wiasnych gminy ustawa zalicza przygotowanie, koordynowanie i tworzenie
warunkéw do prowadzenia rewitalizacji oraz jej prowadzenie w zakresie wasciwosci gminy.
Przy wykonywaniu tych zadan gmina wspoltpracuje z samorzagdem powiatowym 1 regionalnym,
a takze z administracjg rzgdowa oraz innymi podmiotami realizujagcymi na obszarze rewitalizacji
uprawnienia Skarbu Panstwa.

8 Ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2018 r., poz. 1398).
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Sa to dziatania nawigzujace w bezposredni sposob do zatozen NPR i krajowej polityki
migjskiej, w ktorych uwaga koncentrowata si¢ m.in. na przygotowaniu programow rewitalizacji
W oparciu o szeroko rozumiang partycypacje spoteczna.

Ustawa silnie akcentuje potrzebe partycypacji spotecznej na wszystkich etapach dziatan
rewitalizacyjnych: od planowania, poprzez realizacje, az po oceng tych dziatan. Wigczenie
spoleczenstwa w proces rewitalizacji nastepuje w drodze konsultacji spotecznych, realizowanych
z wykorzystaniem papierowych i elektronicznych ankiet, na spotkaniach, wywiadach, debatach
czy warsztatach z zainteresowanymi stronami, a takze przez organizacj¢ spacerow studyjnych
1 wykorzystanie grup przedstawicielskich. Wyniki konsultacji spotecznych podawane sg przez
gming¢ do wiadomosci publicznej. Gmina umozliwia aktywny udziatl interesariuszy nie tylko
w konsultacjach spotecznych, ale takze w pracach Komitetu Rewitalizacji, stanowigcego forum
wspoOlpracy 1 dialogu. Pelni on funkcje opiniodawczo-doradcza, mozliwe jest takze powolywanie
komitetéw dla wyznaczonych podobszaréw rewitalizacji.

Powyzsze zapisy stanowig nie tylko uszczegdtowienie partycypacyjnych wymogow
I celéow stawianych procesom rewitalizacji w dokumentach strategicznych takich jak NPR
czy w krajowej polityce miejskiej, ale przede wszystkim odzwierciedlenie wieloletniej praktyki
polskich samorzadéw w przygotowaniu programow rewitalizacji, opartej na doswiadczeniach
znacznie bardziej zaawansowanych w tych procesach krajéw zachodnich.

Zgodnie z zapisami art. 9 ust. 1 ustawy o rewitalizacji, obszary zdegradowane zostaty
zdefiniowane jako tereny ,,znajdujace si¢ w stanie kryzysowym z powodu koncentracji
negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci,
niskiego poziomu edukacji lub kapitalu spotecznego, a takze niewystarczajagcego poziomu
uczestnictwa w zyciu publicznym 1 kulturalnym”. Aby wyznaczy¢ obszar zdegradowany
na terenie danej gminy — co zawsze nastepuje w drodze uchwaty rady gminy, bedacej aktem
prawa miejscowego — konieczne jest stwierdzenie wystgpowania na nim co najmniej jednego
z negatywnych zjawisk gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub
technicznych. Mozliwe jest takze wydzielenie podobszaréw spetiajacych taki warunek. Co
istotne, podobszary nie musza posiada¢ wspolnych granic.

Do negatywnych zjawisk gospodarczych ustawa o rewitalizacji zalicza np. niski stopien
przedsigbiorczosci czy stabg kondycje lokalnych firm. Przyktadami negatywnych zjawisk
srodowiskowych sa: przekroczenie standardow jakosci srodowiska czy obecno$¢ odpadow
zagrazajacych zyciu 1 zdrowiu ludzi lub $rodowisku. Wérdd negatywnych zjawisk przestrzenno-
-funkcjonalnych ustawa wymienia niewystarczajace wyposazenie lub zty stan infrastruktury
technicznej 1 spotecznej, brak dostepu lub niskg jakos$¢ podstawowych ustug, niedostosowanie
rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych si¢ funkcji obszaru, niski poziom obshugi
komunikacyjnej czy niedobor lub niskg jakos¢ terendw publicznych. Jako przyklady negatywnych
zjawisk technicznych przyjeto z kolei degradacje stanu technicznego obiektow budowlanych
czy brak rozwigzan technicznych umozliwiajacych efektywne korzystanie z obiektow budowlanych.

Wyznaczenie obszaréw zdegradowanych pozwala w konsekwencji na ustalenie — rowniez
w drodze uchwaty rady gminy bedacej aktem prawa miejscowego — obszarow rewitalizacji.
Obszar rewitalizacji moze obejmowac catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, ktory cechuje
szczegolna koncentracja negatywnych zjawisk 1 na ktérym gmina prowadzi¢ bedzie dziatania
rewitalizacyjne — uzasadnieniem takiej decyzji jest istotne znaczenie tego obszaru dla rozwoju
lokalnego. Ustawa okresla maksymalng wielko$¢ obszaru rewitalizacji, poshugujac sie wskaznikiem
powierzchni — obszar rewitalizacji nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy, oraz
wskaznikiem zamieszkania — obszar taki nie moze by¢ zamieszkaly przez wigcej niz 30%
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mieszkancow gminy. Podobnie jak w przypadku obszaréw zdegradowanych, obszary rewitalizacji
mogg dzieli¢ si¢ na podobszary, w tym takie, ktore nie majg wspolnych granic.

Prawidtowe wyznaczenie obszarow rewitalizacji jest — zdaniem Autora — niezwykle istotne
dla catego procesu rewitalizacji. Pozwala to bowiem skoncentrowac (niewystarczajace zwykle)
srodki (zwtaszcza publiczne) na najwazniejszych zadaniach, ktorych realizacja przetozy si¢
na wyjscie danego obszaru ze stanu kryzysowego. Wyznaczenie obszaru interwencji musi mocno
opiera¢ si¢ na kontaktach z mieszkancami gminy, gdyz tylko oni wiedza doktadnie, jakie
funkcje miejskie sg istotne z punktu widzenia ich potrzeb, czego brakuje w ich otoczeniu i jakie
konkretne rozwigzania mogg zaradzi€ istniejagcym zjawiskom kryzysowym. Nawet jesli nie
sa w stanie sami dokladnie okresli¢ tych rozwigzan badz robig to w sposob nieprofesjonalny czy
nieprecyzyjny, to zadaniem gminy jest zebra¢ te opinie 1 przetworzy¢ je na jezyk dokumentow
strategicznych i programowych, a nastgpnie na zapisy prawa miejscowego i na konkretne zadania
wprowadzone do budzetu gminy badz realizowane w oparciu np. o partnerstwo publiczno-prywatne.
To takze jasny sygnat dla sektora publicznego, ktory zwykle czynnie uczestniczy W przygotowaniu
programéw rewitalizacji, starajac si¢ o wprowadzenie do tych dokumentéw swoich projektow.
Pozwala to z kolei na ich korelacje z planami gminy (chociazby w zakresie rozwoju infrastruktury
transportowej), a czasami takze na uzyskanie dofinansowania np. z regionalnego programu
operacyjnego — tu wymogiem jest wpisanie zadan do gminnego programu rewitalizacji.

W ramach obszaru rewitalizacji moga znalez¢ si¢ niezamieszkale tereny poprzemystowe
(takze poportowe i powydobywcze), powojskowe 0raz pokolejowe — warunkiem jest wystepowanie
na nich wymienionych wyzej negatywnych zjawisk 1 podjgcie dzialan rewitalizacyjnych likwidujacych
negatywne zjawiska spoleczne — gospodarcze, srodowiskowe, przestrzenno-funkcjonalne czy
techniczne.

To istotny zapis ustawy, przypominajacy, ze rewitalizacja to nie tylko dziatania realizowane
w Scistych centrach wielkich miast, ale rowniez szereg dziatan zwigzanych z obszarami
poprzemystowymi (ktérych skala znacznie przekracza wielkos¢ zdegradowanych terenow
srodmiejskich) czy np. pokolejowymi (ktore przeplatajg si¢ z terenami zurbanizowanymi,
dajac mozliwo$¢ zrealizowania projektow rewitalizacyjnych z wigkszym rozmachem, lepie;
przemyslanych przestrzennie 1 lepiej skomunikowanych). Dodatkowo specyfika niektorych
miast wymaga skupienia czesci dziatan na obszarach poportowych (nie dotyczy to wytacznie
miast nadmorskich — przyktadem moze byc¢ obszar przystani w krakowskiej dzielnicy Zabtocie,
zdegradowanego obszaru poprzemystowego znajdujacego si¢ w najbardziej reprezentacyjnej
czesei tzw. strefy doliny Wisty, podlegajacego rewaloryzacji i1 przeznaczoneg0 zgodnie z zapisami
planu zagospodarowania na ogolnie dostgpng zielen w ramach parku rzecznego bedacego miejscem
rekreacji i wypoczynku) czy powydobywczych.

Uchwala rady gminy wyznaczajaca obszar rewitalizacji moze takze ustanawia¢ prawo
pierwokupu przez gming wszystkich nieruchomosci zlokalizowanych na tym obszarze oraz
zakazywa¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla zmian sposobu zagospodarowania
nieruchomosci, co ma uchroni¢ rewitalizowany obszar przed poglebianiem si¢ wystepujacych
na nim niekorzystnych zjawisk.

To narzedzie, wraz z innymi opisanymi w dalszej czesci (np. specjalng strefg rewitalizacji
czy zakazem wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla zmian sposobu zagospodarowania
nieruchomosci), daje samorzadom duza mozliwo$¢ ingerencji w rynek nieruchomosci w celu
jego ksztattowania zgodnie z potrzebami rozwojowymi gminy 1 potrzebami jej mieszkancow.
Do tej pory bowiem ambitne plany zawarte w programach rewitalizacji mogly zostawac
tylko pustymi zapisami, jezeli wiasciciele nieruchomosci nie cheieli wspolpracowac z gming
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w realizacji tych planow. Teraz (o ile oczywiscie pozwolg na to ograniczone srodki budzetowe),
gmina sta¢ si¢ moze wiascicielem interesujacych ja nieruchomosci, istotnych z punktu widzenia
realizacji zadan rewitalizacyjnych.

Do podstawowych narze¢dzi rewitalizacji ustawa zalicza — wyznaczone uchwalg rady
gminy (ale nie bedgce aktami prawa miejscowego) — gminne programy rewitalizacji, ktore zapewniajg
kompleksowo$¢ dziatan oraz wspotprace z lokalnymi spoteczno$ciami. Gminne programy
rewitalizacji oparte sg na wyznaczeniu obszarOw rewitalizacji i trategii jej prowadzenia.

Dokumenty te sktadaja si¢ w szczegdlnosci z diagnozy obszaru rewitalizacji, opisu
powigzan z dokumentami strategicznymi (takimi jak strategia rozwoju gminy, studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz strategia rozwigzywania
problemow spotecznych), opisu wizji stanu, do jakiego przeprowadzenie rewitalizacji ma
doprowadzi¢ poddany jej obszar, cele rewitalizacji 1 odpowiadajace im kierunki dziatan, opis
przedsiewzieé rewitalizacyjnych® (w podziale na przedsiewziecia podstawowe i dopuszczalne),
mechanizmow integrowania dziatan, szacunkowych ram finansowanych programu wraz
ze wskazaniem potencjalnych Zrodet tego finansowania (zardwno publicznych, jak i prywatnych).
W gminnych programach rewitalizacji musi znalez¢ si¢ takze opis struktury 1 kosztow zarzadzania
realizacja programu oraz ramowy harmonogram tej realizacji, system monitorowania i oceny
programu, a takze wskazanie, czy na obszarze rewitalizacji ma zosta¢ ustanowiona specjalna
strefa rewitalizacji. Dokument wskazuje takze zakres koniecznych do wprowadzenia zmian
w studium uwarunkowan oraz kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, liste
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktore nalezy zmieni¢ lub uchwali¢
w zwiazku z realizacjg programu, a jesli wystapi koniecznos¢ uchwalenia miejscowego planu
rewitalizacji — takze wskazanie wytycznych dla jego ustalen oraz granic objetych nim obszarow
wraz z procedurg niezbednych scalen i podzialow nieruchomosci i z zatacznikiem graficznym
przestawiajacym podstawowe kierunki zmian funkcjonalno-przestrzennych obszaru rewitalizacji.

Wszystkie wymienione elementy gminnego programu rewitalizacji wynikajg z dobrych
praktyk, stosowanych w przygotowywaniu i uchwalaniu programéw rewitalizacji w latach
poprzedzajacych przyjecie ustawy o rewitalizacji. Zapewniajg one opracowanie spojnego,
kompleksowego dokumentu, dajacego doktadny opis wystepujacych probleméw i propozycje
ich rozwigzania, wyjscia ze stanu kryzysowego.

Projekt gminnego programu rewitalizacji poddany zostaje szerokim konsultacjom
— zaopiniowaniu przez wlasciwe zarzady powiatu, wojewodztwa, wojewode, organy wojskowe,
organy ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa, komendanta Panstwowej Strazy Pozarnej,
wojewodzkiego inspektora sanitarnego, gminng komisje urbanistyczno-architektoniczna,
operatorow sieci uzbrojenia terenu (w tym zarzadcow drog oraz linii i terenéw kolejowych),
powotany Komitet Rewitalizacji, a takze inne organy, jesli wymaga tego specyfika obszaru
rewitalizacji.

Autorzy ustawy w tym zapisie zwracajg uwage, ze proces konsultacji nie ogranicza
si¢ wylacznie do kontaktéw z mieszkancami, ale dla uzyskania pelnego obrazu wyzwan
rewitalizacyjnych konieczne jest takze wykonanie szeregu uzgodnien z przedstawicielami sektora
publicznego samorzadowego i panstwowego. Pozwoli to zapewni¢ spdjnos¢ prawng 1 organizacyjng
(takze w zakresie budzetow i wynikajacych z nich zadan) proponowanych rozwigzan.

W przypadku niezgodnosci miedzy zapisami gminnego programu rewitalizacji a ustaleniami
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, konieczne jest

® Warto takze zauwazy¢, Ze zapisane w gminnym programie rewitalizacji przedsiewziecia rewitalizacyjne — 0 ile
wynika to z ich specyfiki — mogg by¢ realizowane poza obszarem rewitalizacji.
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dostosowanie studium do programu. W takim przypadku mozliwe jest jednoczesne uchwalenie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego badz wprowadzenie zmian w planach
istniejacych.

Z punktu widzenia sprawno$ci przygotowania programéw rewitalizacji zapis ten
umozliwia wprowadzenie ,,szybkiej Sciezki”, prowadzacej do uzgodnienia dotychczasowych
dokumentdéw przestrzennych z nowymi potrzebami zdefiniowanymi w gminnym programie
rewitalizacji. To niezwykle istotne, gdyz cho¢ interesariusze rewitalizacji majg zwykle $wiadomos$¢
tego, ze rewitalizacja jest procesem wieloletnim, rozpisanym na wiele budzetow i kilka kadencji
samorzadowych, to jednak przyspieszenie prac planistycznych 1 legislacyjnych na poziomie
gminy pozwoli unikng¢ niepotrzebnego wydhuzania tego procesu juz na samym jego poczatku.

Zgodnie z zalozonym w gminnym programie rewitalizacji systemem monitorowania
I oceny, raz na 3 lata program podlega ocenie aktualnosci i stopnia realizacji. Ocena ta opiniowana
jest przez Komitet Rewitalizacji 1 oglaszana publicznie. W jej wyniku mozliwe jest przyjecie
uchwaty zmieniajacej gminny program rewitalizacji lub uchwaty uchylajacej w catosci lub w czgsci
uchwate w sprawie przyjecia programu, jezeli wszystkie cele zapisane w programie zostaly
zrealizowane.

Warto pamigetac, ze programy rewitalizacji, ze swej natury wieloletnie, ulegajg stopniowej
dezaktualizacji wraz ze zmieniajacg si¢ wizja rozwoju miasta, koniunkturg gospodarcza,
a czasami potrzebami mieszkancow. Stad okresowe ich aktualizowanie pozwala unikng¢
niebezpieczenstwa realizacji zadan, ktére — cho¢ poczatkowo potrzebne 1 perspektywiczne
— ostatecznie moglyby nie odpowiada¢ na potrzeby gminy i jej mieszkancow.

Uchwalg rady gminy mozliwe jest ustanowienie na obszarze rewitalizacji specjalnej
strefy rewitalizacji dla zapewnienia sprawnej realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.
Uchwata taka jest aktem prawa miejscowego. Strefe mozna wyznaczy¢ na okres nieprzekraczajacy
10 lat. Nie ma mozliwosci przedtuzenia tego okresu.

Specjalna strefa rewitalizacji shuzy uproszczeniu procedur administracyjnych na objetych
nig obszarach, pozwala takze na korzystanie ze specjalnych rozwigzan, w tym przyznawania
dotacji na remonty budynkéw. Budowa lub przebudowa budynkoéw stuzacych rozwojowi
spofecznego budownictwa czynszowego na obszarze strefy, zapisana w gminnym programie
rewitalizacji, stanowi cel publiczny. JezZeli na czas przeprowadzenia remontdw, przebudowy
lub budowy obiektu budowlanego na obszarze strefy niezbedne jest opuszczenie przez lokatora
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, lokator jest do tego obowigzany,
a koszty przeprowadzki pokrywa gmina. W ramach istniejacego stosunku prawnego gmina
po zakonczeniu robot budowlanych udostgpnia lokatorowi ten sam lokal, a jezeli ze wzgledu
na przebudowe lokalu, zmiane sposobu jego uzytkowania lub brak zgody lokatora nie jest to
mozliwe, zawiera z nim umowg najmu innego lokalu.

W celu ochrony obszaru specjalnej strefy rewitalizacji przed zmianami niezgodnymi
z gminnym programem rewitalizacji lub utrudniajacymi jego realizacj¢, na obszarze strefy
moze zosta¢ uchwalony zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla zmian sposobu
zagospodarowania nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami art. 35 ustawy, mozliwe jest udzielenie przez gming wiascicielom
lub uzytkownikom wieczystym nieruchomosci potozonych na obszarze strefy dotacji, wynoszacej
do 50% naktadéw na przeprowadzane w nieruchomosciach niewpisanych do rejestru zabytkow
roboty budowlane — takie jak remonty, przebudowy, prace konserwatorskie i restauratorskie.
Warunkiem jest, by dzialania takie shuzyty realizacji przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych.
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Przepis ten daje mozliwos¢ wsparcia ze Srodkow publicznych koniecznych prac remontowych
w nalezacych do prywatnych wiascicieli badz uzytkowanych przez uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci — to istotny zapis, dajacy znacznie wigkszg swobodg wspierania istotnych z punktu
widzenia gminy prac w zasobie do niej nienalezacym, co byto znacznie trudniejsze przed uchwaleniem
ustawy o rewitalizacji. Wprawdzie od wielu lat gmina Krakow realizowata program wsparcia
remontéw fasad — takze prywatnych kamienic — na tzw. drodze krélewskiej, prowadzacej przez
centrum miasta na zamek na Wawelu, jednak zapis art. 35 ustawy pozwala na wsparcie bardziej
zaawansowanych prac stuzacych poprawie infrastruktury budynkéw, o ile tylko jest to zgodne
z celami wyznaczonymi w gminnym programie rewitalizacji.

Ustawa o rewitalizacji przewiduje mozliwos¢ uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji
jako szczegolnej formy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan taki, uchwalany
dla catosci lub czesci obszaru rewitalizaci, jest podstawa dla wynikajacych z gminnego programu
rewitalizacji przeksztatcen urbanistycznych i prac inwestycyjno-budowlanych. W miejscowym
planie rewitalizacji — ktéry moze rowniez powsta¢ w wyniku zmiany juz obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — moga zostaé zapisane™ zasady kompozyci
przestrzennej nowej zabudowy oraz zasady harmonizowania zabudowy planowanej z istnicjaca.
Ponadto moze on zawiera¢ ustalenia w zakresie charakterystycznych cech elewacji budynkow,
zagospodarowania przestrzeni publicznych (w tym takze terendow zielonych), organizacji ruchu
na drogach publicznych 1 przekrojow ulic, a takze zakazy 1 ograniczenia w zakresie dzialalnosci
handlowej lub ustugowej, okreslenie maksymalnej powierzchni sprzedazy w obiektach handlowych
wraz z okreSleniem obszaréw lokalizaciji takich obiektowi ich dopuszczalnej liczby. W dokumencie
mogg zostac¢ takze okreslone warunki realizacji inwestycji na objetej nim niezabudowanej
nieruchomosci, obejmujace zakres infrastruktury technicznej, spotecznej czy ilos¢ lokali, ktore
inwestor bedzie zobowigzany wybudowac i bezplatnie przekaza¢ na rzecz gminy na podstawie
zawarte] umowy urbanistycznej. Zawarcie takiej umowy stanowi¢ bedzie warunek niezbedny
dla uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji, przy czym wymiar wynikajacych z niej
zobowigzan bedzie proporcjonalny do wzrostu warto$ci nieruchomosci wynikajacego z uchwalenia
lub zmiany miejscowego planu rewitalizacji. Komitet Rewitalizacji opiniuje zarowno projekt
miejscowego planu rewitalizacji, jak 1 prognoze skutkow finansowych jego uchwalenia.

Zapisy tak skonstruowanego miejscowego planu rewitalizacji pozwalaja na sprawng
realizacj¢ quasi-partnerstwa publiczno-prywatnego, pozwalajacego na zwigkszenie przez
gming jej zasobow mieszkaniowych (niezbgdnych np. do realizacji zadan z zakresu mieszkalnictwa
komunalnego) jako warunek uzyskania pozwolenia na budowg dla prywatnej inwestycji
mieszkaniowej na obszarze objetym planem. Stanowi¢ to moze istotne wsparcie dla realizacji
ustawowych zadan gminy i dla ksztattowania zasad wspotpracy z deweloperami, pozwalajac
na uzyskanie silnej pozycji negocjacyjnej na etapie wydawania pozwolen na budowg.

Zgodnie z tre$cig art. 52 ustawy o rewitalizacji, do konca 2023 roku programy
rewitalizacji uchwalone na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy o samorzadzie gminnym
mogg by¢ realizowane przez gminy na dotychczasowych zasadach — bez koniecznosci uchwalania
gminnego programu rewitalizacji. W takim przypadku gminy nie mogg jednak stosowac
narz¢dzi wynikajacych z zapisow ustawy o rewitalizacji — takich jak wyznaczanie w drodze uchwaty
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, ustanawianie specjalnej strefy rewitalizacji
czy uchwalanie miejscowego planu rewitalizacji. Natomiast jezeli programy rewitalizacji przyjete
przed wejsciem w Zycie ustawy o rewitalizacji zawierajg opis procesu wyprowadzania obszarow
ze stanu kryzysowego oraz diagnoze pozwalajaca na wyznaczenie obszaru zdegradowanego

10 70b. art. 37f i nastepne ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 ., poz. 1945).
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1 obszaru rewitalizacji, moga by¢ podstawa dla opracowania oraz uchwalenia gminnego programu
rewitalizacji.

Tak skonstruowany przepis przejsciowy pozwalat gminom na realizacj¢ procesow
rewitalizacji na podstawie dokumentdw uchwalonych przed wejsciem w Zycie ustawy o rewitalizacji.
Moglo to miec istotne znaczenie dla gmin (i innych interesariuszy) starajacych sie np. o uzyskanie
dofinansowania ze $rodkéw unijnych dla zadan wpisanych do programéw rewitalizacji
1 nieposiadajacych srodkow, ktore moglyby przeznaczy¢ na przygotowanie nowych dokumentow
z tego zakresu, cho¢ np. w wojewddztwie matopolskim w ramach regionalnego programu
operacyjnego na lata 2014-2020 przewidziane zostaty srodki na dofinansowanie aktualizacji
| przygotowania nowych programéw rewitalizacji.

5. Potencjalni beneficjenci zapisow ustawy o rewitalizacji

W gminach, ktére zdecyduja si¢ na przyjecie gminnych programoéw rewitalizacji,
beneficjentem tych programow moga sta¢ si¢ wiasciciele nieruchomosci znajdujacych sie¢
na obszarach rewitalizacji, przy zalozeniu, ze zadania dotyczace tych nieruchomosci zostang
wprowadzone do gminnego programu rewitalizacji. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o rewitalizacji,
interesariuszami rewitalizacji s3 m.in. wlasciciele, uzytkownicy wieczysci nieruchomosci
1 podmioty zarzadzajace nieruchomosciami znajdujgcymi si¢ na obszarze rewitalizacji. Wiasciciele,
uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci potozonych na obszarach specjalnych
strefy rewitalizacji moga — zgodnie z zapisami art. 35 ustawy o rewitalizacji — uzyska¢ od gminy
dotacje w wysokosci do 50% naktaddéw koniecznych na wykonanie robdt budowlanych polegajacych
na remoncie lub przebudowie (zdefiniowanych w art. 3 Prawa budowlanego™) oraz na prace
konserwatorskie 1 restauratorskie (zdefiniowane w art. 3 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece
nad zabytkami'?) w nieruchomosciach niewpisanych do rejestru zabytkéw, o ile wnioskowane
dziatania stuza realizacji przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych. Szczegotowe zasady udzielania
dotacji gmina przyjmuje w uchwale w sprawie ustanowienia specjalnej strefy rewitalizacji,
a zakres prac objetych dotacja wynika z art. 77 ustawy o ochronie zabytkdw 1 opiece nad zabytkami
(obeymuje on takze czynno$ci wspomagajace, takie jak sporzadzanie ekspertyz i projektow
budowlanych).

Istotnym warunkiem jest wpisanie planowanych prac jako zadania do gminnego programu
rewitalizacji. Zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy o rewitalizacji, do tego programu wpisuje
si¢ liste planowanych podstawowych przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych wraz z ich opisami
zawierajacymi, o ile jest to mozliwe do wskazania: nazwe 1 wskazanie podmiotdéw realizujacych,
zakres realizowanych zadan, lokalizacje, szacowang warto$¢, prognozowane rezultaty wraz
ze sposobem ich oceny w odniesieniu do celow rewitalizacji oraz charakterystyke pozostatych
dopuszczalnych przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych shuzacych eliminacji lub ograniczeniu
negatywnych zjawisk na obszarze rewitalizacji. Z tego tez wzgledu istotnym wydaje si¢
Sledzenie dzialan gmin w zakresie przygotowywania gminnych programow rewitalizacji —
zgodnie z art. 17 ust. 2 ustawy o rewitalizacji, po podjgciu przez radg gminy uchwaly o przystapieniu
do sporzadzenia gminnego programu rewitalizacji, prezydent (wojt/burmistrz) gminy oglasza
informacje o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia gminnego programu rewitalizacji
w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie lokalnej oraz przez obwieszczenie, sporzadza
projekt gminnego programu rewitalizacji 1 przeprowadza konsultacje spoteczne projektu gminnego
programu rewitalizacji. Sg to etapy, na ktdrych mozliwe jest zgloszenie do przygotowywanego

! Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2018 r., poz. 1202 ze zm.).
12 Ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2018 r., poz. 2067 ze zm.)
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gminnego programu rewitalizacji zadan z zakresu remontu, przebudowy, prac konserwatorskich
1 restauratorskich w nieruchomosciach znajdujacych si¢ na obszarach wyznaczonych przez
gmine¢ do rewitalizacji.

Pomocne moze by¢ uczestniczenie w pracach Komitetu Rewitalizacji — zgodnie z art. 7 ustawy
o rewitalizacji, Komitet stanowi forum wspotpracy 1 dialogu interesariuszy z organami gminy.
Zasady wyznaczania sktadu i zasady dzialania Komitetu Rewitalizacji uchwala rada gminy
przed uchwaleniem gminnego programu rewitalizacji albo w ciggu 3 miesiecy od dnia jego
uchwalenia. Podjecie uchwaty jest poprzedzone konsultacjami spotecznymi, ktére stanowig okazje
do wyrazenia opinii w sprawie sktadu i zasad dziatania Komitetu 1 do umozliwienia zaangazowania
si¢ w prace tego Komitetu i tym samym uwzglednienia intereséw wlascicieli, uzytkownikow
wieczystych 1 zarzadcOw nieruchomosci w procesie rewitalizacji.

Na koniec warto doda¢, Ze dotacje z gminy na remonty, przebudowy, prace konserwatorskie
1 restauratorskie w nieruchomosciach potozonych na obszarze rewitalizacji to nie jedyne mozliwe
zrédlo finansowania takich prac. Zgodnie z zapisami art. 16a ustawy o rewitalizacji:

minister wlasciwy do spraw rozwoju regionalnego w porozumieniu
Z ministrem wiasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa moze okresli¢, w drodze rozporzadzenia,
kryteria 1 wskazniki dla obszarow rewitalizacji umozliwiajace finansowanie
gminnych programow rewitalizacji ze sSrodkéw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub budzetu panstwa, uwzgledniajac wystepowanie na tych
obszarach negatywnych zjawisk.

Oznacza to mozliwo$¢ finansowania zadan rewitalizacyjnych ze srodkéw zewnetrznych
na poziomie krajowym (zar6wno programy unijne, jak tez srodki budzetu panstwa) oraz
z regionalnych programéw operacyjnych zarzadzanych przez samorzady wojewodzkie. Tu
takze podstawowym warunkiem ubiegania si¢ o dotacj¢ jest wpisanie zadania do gminnego
programu rewitalizacji.

Podsumowanie

Ustawa o rewitalizacji stanowi element realizowanej przez panstwo polityki miejskiej
| — szerzej — polityki rozwoju lokalnego oraz regionalnego. Jej zapisy stanowig rozwinigcie
1 uszczegdtowienie zapisoOw wynikajacych z NPR oraz krajowej polityki miejskiej, czerpia
takze z prawie 30 lat doswiadczen z przygotowywania kolejnych projektow ustaw rewitalizacyjnych
(zarowno na poziomie rzadowym, jak i przez ekspertow w dziedzinie rewitalizacji), a takze
doswiadczen zebranych przy przygotowywaniu przez polskie gminy programow rewitalizacji
w latach poprzedzajacych przyjecie ustawy. Wszystkie te doSwiadczenia odnoszg si¢ do wiedzy
eksperckiej zgromadzonej takze dzigki wymianie dobrych praktyk z interesariuszami procesow
rewitalizacyjnych w krajach zachodnich, znacznie bardziej od Polski zaawansowanych w realizacji
tych procesow (co wynika z podjecia tej tematyki niekiedy juz w potowie ubiegltego wieku
1 ze znacznie wigkszych niz w przypadku polskich samorzadow mozliwosci finansowania
tego typu zadan).

Przyjete w tej ustawie rozwigzania prawne wymagaja duzego zaangazowania ze strony
interesariuszy procesow rewitalizacji, dajg im jednak w zamian mozliwo$¢ uzyskania istotnego
wsparcia w realizacji waznych dla nich zadan, o ile zostang one wpisane w gminne programy
rewitalizacji. Zaangazowanie juz na wczesnych etapach przygotowania gminnych programéw
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rewitalizacji pozwoli na uzyskanie realnego wplywu na przyjete w tych programach rozwigzania
1 wpisane do nich zadan, tym samym dajac szans¢ wiascicielom, uzytkownikom wieczystym
i zarzagdcom nieruchomosci na uzyskanie dodatkowych $rodkéw na utrzymanie ich infrastruktury.

Pozwala to nie tylko realizowa¢ plany rozwojowe miast dzigki przywracaniu dawnych
I nadawaniu nowych funkcji miejskich obszarom zdegradowanym, ale takze sprawniej realizowac
inwestycje prywatne wpisujace si¢ w zatozenia programow rewitalizacji, lepiej ksztattowac
wspdtprace miedzy sektorami publicznym 1 prywatnym oraz zapewnia¢ realny wptyw samorzadu
gminnego na wykorzystanie tkanki urbanistycznej zdegradowanych obszaro6w miejskich.
Ustawodaweca daje rowniez mozliwos$¢ koncentracji dziatan rewitalizacyjnych na obszarach
poprzemystowych, pokolejowych czy powojskowych, odpowiadajac na specyfike problemow
wystepujacych w réznych polskich gminach.
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