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STRESZCZENIE

Od 2015 roku istnieje w Polsce mozliwo$¢ stosowania nowego instrumentu planistycznego, jakim
jest Miejscowy Plan Rewitalizacji. Jest on jednak rzadko uzywany, co wynika przede wszystkim z obaw
przed eksperymentowaniem, w sytuacji braku doswiadczen, co do jego praktycznej uzytecznosci.
Gminy spodziewajg sie komplikacji procesu planistycznego i wyzszych kosztéw zwigzanych
zaréwno z samym sporzgdzaniem tego rodzaju planu, jak i ze skutkéw jego wejscia w zycie. Artykut
systematyzuje dotychczasowe dosdwiadczenia w tym zakresie, wskazujgc zalety i ograniczenia
zwigzane z nowym instrumentem, co moze miec istotne znaczenie dla praktyki planistycznej.
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Materiat badawczy

Podstawa analiz byty wtasne doswiadczenia projektowe zebrane podczas sporzadzania
miejscowego planu rewitalizacji dzielnicy ogrody w Kaliszu [1] we wspotpracy z arch.
Cezarym Maliszewskim z Instytutu Rozwoju Miast i Regionéw w Warszawie oraz
kwerenda dotyczgca doswiadczen innych projektantéw wdrazajacych lub prébujgcych
wdrazac ten nowy instrument planistyczny, jak np. mgr tukasz Pomykot i arch. Maciej
Araszkiewicz.

Wprowadzenie

Instrument Miejscowego Planu Rewitalizacji zostat wprowadzony przepisami ustawy
z dnia 2015 roku o rewitalizacji [11]. Stanowi on jeden z jej dwdch specyficznych
instrumentéw, majacy wspierac realizacie Gminnych Programoéw Rewitalizacji, obok
instrumentu Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Ta ostatnia dotyczyta przede wszystkim
wspierania polityki mieszkaniowej na obszarze rewitalizacji, natomiast Miejscowy
Plan Rewitalizacji adresowany zostat do wybranych stref o bardziej ztozonym profilu
funkcjonalnym, obejmujgcym réwniez przede wszystkim handel i ustugi. Juz w trakcie
prac legislacyjnych nad ustawg o rewitalizacji trwata goraca dyskusja w $rodowisku
zawodowym urbanistéw, na ile tego typu instrument moze by¢ skuteczny wobec
problematyki, ktorej dotyczy rewitalizacja. Nalezy zaznaczy¢, ze przyjete w Polsce
rozwigzania ktadg tu nacisk na sfere spoteczng i stan kryzysu jej dotyczacy. Obszar
rewitalizacji moze by¢ bowiem wskazany tam, gdzie wystepuje stan kryzysowy z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegélnosci bezrobocia, ubdstwa,
przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancéw bedacych osobami ze szczegdlnymi
potrzebamiw zakresie dostepnosci, niskiego poziomu edukacjilub kapitatu spotecznego,
a takze niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym.
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Dopiero jako warunek dodatkowy konieczne jest wystepowanie na tym obszarze co

najmniej jednego z negatywnych zjawisk ze sfery:

« gospodarczej - w szczegblnosci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej kondycji
lokalnych przedsiebiorstw;

«  Srodowiskowej - w szczegdblnosci przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska,
obecnosci odpadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi
lub stanu Srodowiska;

« przestrzenno-funkcjonalnej - w szczeg6lnosci niewystarczajgcego wyposazenia
w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej ztego stanu technicznego,
braku dostepu do podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci,
niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru,
niedostosowania infrastruktury do potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami
w zakresie dostepnosci, niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej, niedoboru
lub niskiej jakosci terenéw publicznych;

+ technicznej - w szczegdlnosci degradacji stanu technicznego obiektow
budowlanych, w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu
rozwigzan technicznych umozliwiajgcych efektywne korzystanie z obiektéw
budowlanych, w szczeg6lnosci w zakresie energooszczednosci, ochrony srodowiska
i zapewniania dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
w zakresie dostepnosci.

Oczywiscie kryzys spoteczny na danym obszarze powoduje najczesciej w dtuzszej
perspektywie takze degradacje substancji lokalowej, ale to nie ona jest gtdbwnym celem
interwencji w procesie rewitalizacji, Przynajmniej tak to okresla ustawa. Degradacja
substancji materialnej jest jednak czesto najwiekszym problemem rewitalizacji z uwagi
na skale niezbednych wydatkéw. Dlatego tez skuteczne jej przeprowadzenie, takze
poprzez mechanizmy montazu finansowego, czyli pokrywania wydatkéw z réznych
zrodet i tgczenie srodkdéw publicznych z prywatnymi, stanowi czesto gtéwne wyzwanie
catego procesu. Wiasnie w te sfere nakierowany jest instrument Miejscowego Planu
Rewitalizacji, tacznie z wynikajgca z niego formuta ,umowy urbanistycznej"”.

W zatozeniu Miejscowy Plan Rewitalizacji miat wtasnie organizowac i udrazniac
wspotprace wiadz publicznych (gminy) z prywatnymi podmiotami, jak wtasciciele
nieruchomosci i ich uzytkownicy: mieszkancy i ustugodawcy. Okres$lat on, oprécz
ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej, takze szczegétowe zasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, a nawet wytyczne organizacyjno-
funkcjonalne dotyczace prowadzonej dziatalnosci komercyjnej czy ruchu drogowego.
Natomiast umowa urbanistyczna stanowi¢ miata formute wspotpracy z inwestorami
w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanych, gdzie warunkiem realizacji
inwestycji gtdwnej bytoby zobowigzanie sie inwestora do budowy na swoéj koszt
i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajgcych w postaci
infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych - w zakresie wskazanym
w tym planie.
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Fot. 1.Kalisz - wnetrze jednego z kluczowych kwartatéw obszaru ,Jabtkowskiego-Podgorze”, fot. autor.

Doswiadczenia praktyczne

Powyzszych zatozen i szczegdtowych mozliwosci nie udato sie jeszcze sprawdzi¢
w praktyce. Do sporzgdzania Miejscowych Planéw Rewitalizacji przystapito do tej pory
zaledwie okoto dwudziestu gmin, natomiast tylko jeden zostat ukonczony i przyjety
uchwatg Rady Gminy [12]. Tym bardziej nie ma doswiadczen z fazy eksploatacji tego
nowego instrumentu planistycznego. ale juz dotychczasowe skromne doswiadczenia
pozwalajag na wyciggniecie pewnych wnioskdéw praktycznych, dotyczacych zwtaszcza
sytuacji, w ktérych uzycie nowego instrumentu wydaje sie najbardziej celowe,
a takze przyczyn, dla ktérych wtadze gmin obawiajg sie jego zastosowania. Nalezy tez
zaznaczy¢, ze jedng z funkcji Miejscowego Planu Rewitalizacji byto pogtebienie debaty
publicznej w kwestii rozwoju obszaru, ktérego instrument ten miat dotyczy¢, tak aby
zaproponowane jego rozwigzania byty mozliwie szeroko akceptowane. Niestety tej
funkcji nowego instrumentu nie udato sie w petni sprawdzi¢ z uwagi na ograniczenia
zwigzane z pandemig covid-19.

Instrument MPR dedykowany jest wytgcznie gminom, ktére przyjety uchwatg ich rad
Gminny Program Rewitalizacji. Dotyczy¢ moze wytacznie obszaréw mieszczacych sie
wobrebieobszarurewitalizacjiwyznaczonegowczesniejodrebnguchwatg Rady. nie musi
jednak obejmowac catego obszaru rewitalizacji, lecz jego fragment, a w dodatku istnieje
mozliwos¢ wytgczenia spod ustalen planu wybranych nieruchomosci. Nalezy zaznaczy¢,
ze uchwalenie GPR, a nawet samo wyznaczenie obszaru rewitalizacji umozliwia gminie
skorzystanie z szeregu innych narzedzi niedostepnych w innych sytuacjach, np. prawa
pierwokupu, wstrzymania wydawania decyzji o warunkach zabudowy, czy wyznaczenia
i uchwalenia przez Rade gminy specjalnej strefy rewitalizacji, ktéra stawia gmine
w uprzywilejowanej pozycji w szeregu sytuacjach, nieco podobnie jak mechanizm tak
zwanych ,specustaw”.
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W szczegétach MPR dos$¢ znacznie rézni sie od zwykltych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przepisy dopuszczajg tu w zaleznosci od potrzeb
znacznie szerszy i bardziej szczegdtowy zakres ustalen, na przyktad:

+ zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej
zabudowy z zabudowg istniejaca;

+ ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkoéw;

+ szczegb6towe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia przestrzeni
publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu
na drogach publicznych oraz przekrojow ulic;

+ zakazyiograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

+ maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o wskazanej w planie maksymalnej
powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng liczbe;

+ zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali, jako inwestycji towarzyszacych inwestycji gtéwnej, nie bedace;j
celempublicznym-wprzypadkachstosowaniainstrumentu,umowyurbanistycznej".

Zgodnie z ogdélng zasada, ze na danym obszarze moze obowigzywad tylko jeden
plan, ustawa dopuszcza przeksztatcenie obowigzujacego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego w Miejscowy Plan Rewitalizacji, po uzupetnieniu
jego ustalen o wybrane elementy wymienione w ustawie.

Istotng réznicg wobec innych instrumentéw planistycznych sg funkcje i cechy MPR
zwigzane z pojeciem ,wizualizacji”. Jej zakres opisany jest specjalnie wydanym
rozporzadzeniu ministra budownictwa w sprawie zakresu projektu miejscowego
planu rewitalizacji [9]. Wymoég sporzadzenia trojwymiarowej wizualizacji wigze
sie z koniecznoscig sporzadzenia koncepcji urbanistycznej dla catego obszaru,
uwzgledniajacej trzeci wymiar przestrzeni, a wiec w praktyce koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej. Podkresla to zresztg okreslona w rozporzadzeniu skala, w ktérej
sporzadzone ma by¢ to opracowanie, wynoszaca od 1:100 do 1:1000, wobec 1:500,
1:1000 i 1:2000 az po 1:5000 w przypadku ,zwyktych” planéw. Tak wiec MPR wymaga
drastycznie wyzszej szczegbtowosci opracowania projektowego w poréwnaniu
z innymi planami zagospodarowania przestrzennego, sprowadzajgcymi sie do dwu-
wymiarowej dyspozycji funkcjonalnej. Wyzsza szczegétowos$¢ oznacza koniecznosé
podjecia znaczgco wiekszej liczby decyzji projektowych, z ktérych kazda moze stac sie
przedmiotem dyskusji i uzgodnien. Komplikuje to prace projektowe, choé¢ rodzi nadzieje
na lepsze rozwigzania. Jednak i w tym przypadku moze komplikowa¢ proces plani-
styczny w perspektywie 10-letniej eksploatacji planu, bowiem zmniejsza jego
elastycznos¢.

Doswiadczenia wskazuja, ze koncepcja urbanistyczna pozwala przede wszystkim na:

+ Lepsze zachowanie waloréw historyczno-kulturowych i krajobrazowych, nie tylko
tych objetych formalng ochrong, ale tez takich ktére podkreslaja specyfike (genius loci)
danego miejsca czy obszaru.

+ Podwyzszong racjonalnos¢ zagospodarowania, przejawiajagcg sie przede wszy-
stkim w znaczagco wyzszej efektywnosci wykorzystania przestrzeni. Mozliwos¢
rozstrzygania niektérych konfliktéw i znajdowania kompromisowych rozwigzan
w skali architektonicznej, a nie ograniczonej wytgcznie do dyspozycji funkcjonalnej
dziatek, znaczgco podwyzsza efektywnos¢ wykorzystania przestrzeni. Dzieki takiemu
podejsciu miesci sie w niej znacznie wiecej funkcji, co predestynuje ten instrument
do zastosowania w sytuacji wysokich potrzeb, a jednoczesnie znaczgcych ograniczen
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chtonnosci przestrzeni. W niektérych przypadkach ta nieoczekiwanie wysoka
chtonnos¢, jak wynika z praktyki, moze zaskoczyc i przestraszy¢ wtadze gminy, poniewaz
wykracza poza skale przedsiewzie¢, ktorej oczekiwano.

Fot. 2. Kalisz - makieta jako wizualizacja wstepnej koncepcji urbanistycznej Miejscowego Planu Rewitalizacji ,Jabt-
kowskiego-Podgdrze”- koncepcja ta stanowita podstawe dyskusji nad rozwigzaniami przestrzennymi obszaru [1]
budynki biate = istniejgce, bydynki czarne = propozycje projektowe

« Wykreowanie przestrzeni o wysokiej jakosSci, wspdttworzonej we wspotpracy ze
wszystkimi grupami interesariuszy, a przede wszystkim witascicielami nieruchomosci,
mieszkancami ale réwniez operatorami handlu i ustug, co pozwala w relatywnie krétkim
czasie naprawde ,0zywic” obszar - co jest kwintesencjg procesu rewitalizacji.
Podsumowanie

+ Miejscowy Plan Rewitalizacji stanowi dobre i silne narzedzie planistyczne
w specyficznych sytuacjach, szczegdélnie na obszarach srédmiejskich o walorach
historyczno-kulturowych waznych dla poczucia tozsamosci i identyfikacji spoteczne;j.

+ Jest to narzedzie istotnie réznigce sie od zwyktego Miejscowego Planu Zagospodaro-
wania Przestrzennego, przede wszystkim przydatne jest w silnie zurbanizowanych,
zageszczonych obszarach o wysokiej wartosci kulturowej a réwnoczesnie silnej presji
inwestycyjnej, czyli cieszacy sie istotnym zainteresowaniem inwestoréw - witascicieli
nieruchomosci i deweloperéw.

+ Ze wzgledu na swoisty eksperymentalny charakter, wynikajgcy nie tylko z ogra-
niczonych dotychczasowych doswiadczen, ale z samej istoty tej formuty planistycznej
- wymaga silnego powigzania z catym szerokim procesem rewitalizacji. W zwigzku
z tym moze by¢ trudny do przeprowadzenia w systemie zlecen zewnetrznych,
trudno bowiem przewidzie¢ wszystkie uwarunkowania techniczno-organizacyjne
na wstepnym etapie formutowania umowy z wykonawcg. Umowa powinna wiec by¢
bardzo elastyczna, co raczej nie miesci sie w praktyce administracji publicznej. Stad
tatwiejsze i bardziej skuteczne jest postugiwanie sie przez gmine wtasnym aparatem
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planistycznym: na przykfad miejskg pracownig urbanistyczng lub wrecz urbanistami
bedacymi pracownikami w strukturach administracyjnych gminy. Ale nalezy pamietac,
ze bardzo szczegbdtowy zakres Miejscowego Planu Rewitalizacji wymaga poszerzonych
i wysokich kompetencji zespotu projektowego, nie tylko w zakresie planistycznym, ale
tez urbanistyczno-architektonicznym.

* Warto, by gminy szerzej zainteresowaty sie tym nowym instrumentem planistycznym,
ale uzywaty go w petni Swiadomie - wytgcznie w sytuacjach, ktére tego wymagaja.
Instrument ten raczej nie nadaje sie do powszechnego zastosowania, szczegdlnie gdy
wymogi lokalizacji oraz nacisk inwestycyjny nie sg skrajnie wysokie.
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35 wymiary w metrach

Ryc. 1. Kalisz - zapis ustalen Miejscowego Planu Rewitalizacji ,Jabtkowskiego-Podgérze” w Kaliszu - zatgcznik nr 1
do uchwaty nr XLVI/636/2021 Rady Miasta Kalisza z dnia 25 listopada 2021 r. [12]
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LOCAL REVITALISATION PLAN - THE NEW PLANNING
INSTRUMENT IN PRACTICE

ABSTRACT

Since 2015 in Poland exists the legal basis for the implementation of the new planning
instrument, which is the Local Revitalisation Plan. It is however seldom used, what
stems first of all from the anxieties about experimentation and lack of experiences
regardingits practical utility. Municipalities are afraid of the complication of the planning
process and higher costs - both of preparing suchlike the plan, as well as the possible
costs of its implementation. The article systematizes gained experiences in this range,
including individual practice of the author, indicating advantages and limitations of this
new planning instrument. It can have the essential meaning for the planning practice
in Poland and abroad.
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