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Niektore specyficzne elementy
rewitalizacji obszarow miejskich

Prof. dr hab. inz. Tadeusz Bilinski, Uniwersytet Zielonogorski

1. Wprowadzenie

Rewitalizacja miast jest dzisiaj strategicznym celem poli-
tyki spoteczno-gospodarczej zarowno wtadz lokalnych,
jak i panstwowych [7]. Niestety, mimo na ogot petnej ak-
ceptacji spotecznej, zalegtosci w realizacji, nawet tylko
koniecznych przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, istotnych
dla funkcjonowania miasta sg juz bardzo duze [2]. Co
gorsze, realizacje zaprogramowanych przedsiewzie¢
sg czesto wycinkowe, niespdjne, niekomplementarne,
ograniczone tylko do podstawowego zakresu progra-
mu rewitalizacji. Ta uwaga krytyczna nie dotyczy wytacz-
nie waznych, ale takze mniej istotnych przedsiewziec
rewitalizacyjnych, a moze przede wszystkim pomija-
nia w programowaniu rewitalizacji obszaru miejskiego
aspektu spotecznego rewitalizacji miast. Pomija sie na
0got w programowaniu przedsiewzigcia przeciwdziataja-
ce alienacji grup spotecznych mieszkajgcych w zdegra-
dowanych zasobach mieszkaniowych, czegsto zyjacych
w zdegradowanym moralnie srodowisku. Tymczasem
nieodzowna jest nie tylko realizacja niezbednych na dzi-
siaj przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, ale takze przedsie-
wzig¢ zapewniajgcych dalszy prawidtowy rozwéj miasta
oraz zadan szczegolnych, niekiedy drobnych, o charak-
terze ogolnym lub charakterystyczne dla danego sro-
dowiska miejskiego. Tym szczegolnym przedsiewzie-
ciom pos$wiecona jest ta publikacja.

2. Wybrane szczegdlne dziatania podejmowane
w ramach rewitalizacji miasta

Zdaniem autora rewitalizacja miasta to komplementarny
i spojny oraz ciagty proces dostosowywania jego obsza-
réw zabudowanych i niezabudowanych oraz jego funk-
cji do wspofczesnych wymagan cywilizacyjnych oraz
potrzeb i oczekiwan jego mieszkancéw. Zasadniczym
celem tego procesu jest doprowadzenie do zréwnowa-
zonego rozwoju miasta, przy zachowaniu jednoczesnie
dorobku materialnego dziedzictwa narodowego.

O jakosci przeprowadzonej rewitalizacji miasta, jego po-
szczegolnych kwartatow, dzielnic decyduje bardzo wie-
le dziatan. Na ogdt koncentrujemy uwage na renowaciji
budynkow, na renowaciji infrastruktury technicznej, ko-
munikacyjnej czy na przebudowie catych uktadow ko-
munikacyjnych lub ich usprawnieniu. O jakosci, czy sku-
teczno$ci rewitalizacji miasta decydujg takze dziafania

Rys. 1. Stopien na chodniku przechodzacym przez park
(nieoznaczony, przy stabym swietle mafo widoczny)

szczegolne, niekiedy charakterystyczne tylko dla dane-
go srodowiska miejskiego. Dla podkreslenia znaczenia
takich dziatah warto przypomniec¢ powiedzenie Micha-
ta Aniota — ,drobiazgi decydujg o doskonatosci, a do-
skonatosc¢ to juz nie drobiazg”. Dlatego tez w dalszej
czesci przedstawiono wybrane przyktady szczegoinych
dziatan z zakresu zagospodarowania przestrzeni miej-
skiej, racjonalizacji uzytkowania energii i ochrony $ro-
dowiska. W rozwazaniach koncentrowano uwage na
starej zabudowie miast, pomijajac catkowicie progra-
mowanie osiedli mieszkaniowych wykonanych w tech-
nologiach uprzemystowionych, ktérym catkowicie po-
Swiecona jest praca [5]. Ponadto pominigto swiadomie
istotny parametr czasu w programowaniu rewitalizacji
obszaréw miejskich. To bowiem zagadnienie zostafo
ostatnio szczegdtowo omowione w pracy [4].
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Rys. 2. Niebezpieczne z powodu braku widocznoSci,
skrzyzowanie ulicy ,pod gore” ze Sciezkg rowerowa z pierw-
szenstwem przejazdu

2.1. Wybrane przyktady szczegdlnych dziatan

w zakresie zagospodarowania przestrzennego
Rewitalizacja obszarow zarowno zabudowanych, jak
i niezabudowanych (parki, skwery, tereny rekreacyjne)
jest szczegoblng okazjg do kompleksowego usuniecia
wszelkich barier architektonicznych i funkcyjnych. Nie
chodzi jednak wytacznie o powszechnie podnoszong
sprawe 0séb poruszajgcych sie na wozkach inwalidz-
kich, ale o szerokie spojrzenie na osoby z dysfunkcja
ruchu, wzroku czy stuchu. Chodzi wigc o to, by osoby
0 roznym stopniu niepetnosprawnosci mogty do$¢ swo-
bodnie porusza¢ sie w przestrzeni i korzysta¢ z obiek-
téw jej zagospodarowania. Oczywiscie nalezy mie¢ na
uwadze likwidacje wszelkich barier architektonicznych,
ale takze szeroki zakres udogodnien dla os6b o niepet-
nej sprawnosci, czy w ogole likwidacja niebezpiecznych
miejsc dla wszystkich uzytkownikow ulic, chodnikow,
sciezek rowerowych i placow.

Jakze czesto mozna spotkac przypadkowe (nieozna-
czone) stopnie na chodnikach, nawet na terenie parkow
(rys. 1), nieoznaczone skrzyzowanie Sciezki rowerowej
z chodnikiem, nieoznaczone progi lub grube wyktadzi-
ny gumowe, niekiedy w kolorze zblizonym do koloru
podtoza, niezsynchronizowane porecze ze schodami
zewnetrznymi, stojace na chodniku (niekiedy przymo-
cowane do $ciany lub podtoza) tablice reklamowe ko-
loru czarnego niewidoczne przy stabym oswietleniu,
prawie niewidoczne wewngtrzne oznaczenia w windach
publicznego uzytku, zbyt staby sygnat dzwiekowy na
przejsciach dla pieszych czy braku wtasciwego ozna-
czenia prowadzonych roboét budowlanych przy braku
jednoczesnie odpowiedniego os$wietlenia. Oto tylko nie-
ktore szczegolne sytuacje, na jakie w realizacji przed-
siewzieC rewitalizacyjnych nalezy zwroéci¢ uwage.
Problemem wspdéfczesnym niemal wszystkich miast
w Polsce, w szczegdlnosci ich centrow, jest brak miejsc
parkingowych. | jakkolwiek problem jest znany, bardzo
uciazliwy dla mieszkancow, nie podejmuje sie odpo-
wiednich i wystarczajgcych dziatah dla jego rozwigzania.

Rys. 3. Niszczenie trawnikow przez samochody (Zrodfo:
wyborcza.pl)

W efekcie czesto mieszkancy majg trudnosci z zapar-
kowaniem swojego samochodu i nie tylko w srodmie-
Sciu przed wtasnym domem, ale takze coraz czesciej
na wiasnym osiedlu mieszkaniowym. Skutkiem braku
miejsc parkingowych (niekiedy dla wygody) jest sta-
wianie samochodow na terenach zielonych, drogach
ewakuacyjnych, na miejscach przeznaczonych dla sa-
mochodow 0so6b niepetnosprawnych, na chodnikach
w niedozwolony sposo6b itd., czyli w miejscach niedo-
zwolonych (rys. 3).

Tymczasem liczba samochodoéw w miastach stale ro-
$nie. Przyjmowanie, przy nowych inwestycjach miesz-
kaniowych, wskaznika 1 samochod na mieszkanie, czy
nawet 1,5 jest juz anachronizmem. Jednak przeznacza-
nie pozostatych przestrzeni wolnych w strukturze mia-
sta czy istniejgcych jeszcze terendw zielonych jest nie-
dopuszczalne.

Kazda decyzja o pozwoleniu na budowe budynku miesz-
kalnego czy uzytecznosci publicznej powinna bezwzgled-
nie egzekwowac warunek (powszechny w bardzo wielu
krajach Europy Zachodniej) wykorzystania kondygna-
cji podziemnej (podziemnych) budynku, a takze czesto
bezposredniego jego podziemnego otoczenia na ga-
raze lub miejsca parkingowe. Trzeba takze pamigtac,
ze bardzo czesto wolne przestrzenie, zwtaszcza w ob-
rebie srodmiescia, ale nie tylko, sg wykorzystywane
jako miejsca parkingowe dla samochoddw mieszkan-
cow sgsiednich juz uzytkowanych budynkow. W takiej
wiec sytuacji niedopuszczalne jest budowanie parkin-
gow (garazy), nadziemnych na wolnych przestrzeniach,
zageszczajgc juz tak czesto zdezorganizowang prze-
strzen. Celowa jest budowa podziemnych parkingow
miejskich, pod przydomowymi terenami rekreacyjnymi,
pod boiskami przyszkolnymi, pod placami zabaw, pod
miejskimi targowiskami itp., i to nie tylko jednokondy-
gnacyjnych. W szczegdélnych przypadkach (takie rozwig-
zania sg juz spotykane zagranicg) budowa miejsc par-
kingowych moze by¢ zrealizowana (w ramach renowaciji
obiektow) w kondygnaciji podziemnej kilku budynkéw
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Rys. 4. Suchy potok jako rezerwuar nadmiaru wody opa-
doweyj, petnigcy takze role dekoracyjng otoczenia (zrodfo:
hobbyportal.sk)

Rys. 5. Dolina Gesnik — fragment z rewitalizowanego sro-
dowiska wodnego, Zielona Gdra

mieszkalnych, uzytecznosci publicznej, w starej zabu-
dowie z jednoczesnym wykorzystaniem niewielkiej prze-
strzeni publicznej. Sg to na ogot rozwigzania ,karkofom-
ne”, niefunkcjonalne, ale w petni akceptowalne przez
mieszkancéw, klientdow czy interesantow.

Dla rozwigzania problemu parkowania samochodow
na obszarze intensywnej zabudowy nieodzowne jest
wykorzystanie przestrzeni podziemnej, jak na przyktad
pod placem publicznym, niezabudowang powierzchnig

przyobiektowa, pod placem zabaw, a nawet w szcze-
golnych przypadkach pod pawilonami handlowo-ustu-
gowymi po ich wczesniejszym wyburzeniu i ponownym
pobudowaniu w wyzszym standardzie uzytkowym. Wyko-
rzystanie pomieszczen piwnicznych w starej zabudowie
moze takze by¢ rozwigzaniem mozliwym i wtasciwym.
Coraz czesciej wystepuja anomalia pogodowe. Wyso-
ka temperatura negatywnie wptywa na zdrowie, utrud-
niajgc prace lub wypoczynek, a lokalne ulewne deszcze
powodujg wiele tragedii ludzkich i na ogét duze stra-
ty gospodarcze. Nieodzowne jest zatem montowanie
na oknach, przeszklonych drzwiach zewnetrznych za-
luzji (w zimie beda petni¢ rolg izolacji termicznej). Na-
tomiast przy czesto powtarzajgcych sie podtopieniach
budynkow, zalewan pomieszczen, catych budynkow
czy terendw miejskich celowe jest rozpatrzenie wyko-
nania specjalnych drenazy, a nawet otwartych kanatow
ulgi czy zbiornikéw retencyjnych, najlepiej naturalnych.
W ten sposéb nie tylko mozna ochronic tereny miejskie
przed zalaniem, ale takze — co bardzo istotne, zatrzy-
ma¢ wode opadowg na obszarze miasta albo na po-
wierzchni w postaci oczek wodnych lub w postaci wody
gruntowej. Petniejsze omowienie zagadnienia zagospo-
darowania wody opadowej przedstawiono w pkt. 2.3.

2.2. Ekologia w procesie rewitalizacji obszarow
miejskich

W procesie rewitalizacji obszaréw miejskich coraz wigk-
sze znaczenie ma aspekt ekologiczny, poczgwszy od

Rys. 6. Dolina Gesnik — fragment z rewitalizowanego sro-
dowiska wodnego, Zielona Gdra

programowania i planowania przedsiewzig¢ rewitaliza-
cyjnych, a nastepnie poprzez projektowanie i ich reali-
zacje. Takie postgpowanie stanowi realizacje jednego
z podstawowych zatozen zrébwnowazonego rozwoju.
Oczywiscie uwzglednienie aspektu ekologicznego od-
nosi sie zarébwno do poszczegodlnych obiektow budow-
lanych i obszaréw ich oddziatywania, jak i zagospoda-
rowania catego obszaru rewitalizowanego. Celowe jest
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uzyskanie certyfikatu LEED* — wielokryterialna certyfika-
cja obiektow budowlanych. Uzyskanie jego jest jednak
ztozonym i trudnym zadaniem [3].

Ochrona srodowiska naturalnego powinna stanowic im-
manentng ceche wspoétczesnie realizowanych przedsig-
wzie¢ rewitalizacyjnych miejskich obszarow.
Likwidacja indywidualnych weglowych palenisk domo-
wych, szczegolnie w intensywnej zabudowie srodmiej-
skiej (staromiejskiej), jest przede wszystkim ze wzgledow
ekologicznych nieodzowna. Co prawda, powszechnie
propagowana i juz czesto realizowana zamiana sta-
rych, o matej sprawnosci energetycznej palenisk na
wysokosprawne, ekologiczne piece moze jest aktual-
nie rozwigzaniem wfasciwym, to nie moze byc¢ jednak
rozwigzaniem docelowym. Trzeba w takim przypadku
wykorzystywac energie elektryczng lub jesli to mozli-
we energie ze zrodet odnawialnych, zgodnie z polity-
ka energetyczng panstwa. Nie zawsze jednak jest to
mozliwe, a jesli tak, to czesto wymaga realizacji odpo-
wiednich inwestycji. W globalnym jednak rozrachunku
zrownowazonego budownictwa zawsze optacalne za-
stosowanie kolektoréw stonecznych czy ogniw fotowol-
taicznych nie zawsze jest akceptowalne ze wzgledow
architektonicznych. Natomiast budowa zr6det geoter-
micznych (pionowego uktadu) jest bardzo kosztowna
i jest mozliwa i efektywna w przypadku odpowiedniego
wzajemnego usytuowania budynkow oraz odpowied-
niej ich wielkosci. Zarbwno w pierwszym, jak i drugim
przypadku mamy juz wiele przyktaddw, jak na przykfad
dworzec kolejowy — Hauptbahnhof Berlin (ogniwa fo-
towoltaiczne) czy kwartat wielorodzinnych budynkow
(zrodta geotermiczne w pionowym uktadzie — Geohil)
w Ruti (Szwajcaria) czy osiedle 27 domkdw rodzinnych
z lokalng siecig ciepfowniczg Steinerberg (Szwajcaria).

2.3. Wybrane przyktady ochrony srodowiska natu-
ralnego

Rozwdj niemal kazdego miasta charakteryzuje sie wzro-
stem intensywnosci zabudowy jego Srodmiescia przy
jednoczesnym zmniejszaniu sie terenow zielonych. Wiel-
kos¢ powierzchni ,zabetonowanej” tj. powierzchni za-
budowanej wraz z powierzchnig infrastruktury komuni-
kacyjnej Srodmiescia dochodzi czesto do 80-90% catej
jego powierzchni. Nastepuje prawie catkowita elimina-
cja roslinnosci ze $rédmiescia. Prowadzi to do tworze-
nia sie mikroklimatu bardzo niekorzystnego dla ludzi,
szczegolnie w okresie letnim. W poréwnaniu do tere-
now peryferyjnych w miastach temperatura jest wyzsza,
a wilgotnosc¢ powietrza mniejsza. Sytuacje znacznie po-
garsza ,zamykanie” wadliwg zabudowg korytarzy eko-
logicznych, co gorsze, niekiedy nastepuje catkowite za-
budowywanie zaplanowanych w przesztosci korytarzy.
Planowanie rewitalizacji zabudowanych obszaréw miej-
skich jest wigc szczegdlng okazjg do przywrocenia tadu
przestrzennego, zapewnienia dalszego zrownowazonego

1 LEED - Leadership In Energy And Environmental Design

o % i:' 1:"'"-* :
Rys. 7. Oczko wodne, piekna forma architektoniczna (Zro-
dfo:floris.net.ua)

rozwoju miasta. Nieodzowne jest wiec przywrdcenie cig-
gow ekologicznych, zatrzymanie wod opadowych i za-
bezpieczenie obiektow budowlanych przed nadmier-
nymi wodami opadowymi. Umiejetne gospodarowanie
wodg opadowg na terenie obszaréw miejskich nie tyl-
ko wptywa na dobre utrzymanie istniejgcej roslinnosci,
ale takze co bardzo wazne, na intensywny jej rozwoj,
a w efekcie polepszenie mikroklimatu. Nieodzowne jest
wigc spowolnienie lub nawet zatrzymanie sptywu wody
z powierzchni nieprzepuszczalnych do kanalizacji desz-
czowej. Doprowadzi to do podwyzszenia poziomu wod
gruntowych i zapobiegnie catkowicie lub cze$ciowo pod-
topieniom budynkéw czy zalewaniu ulic. Taki pozytyw-
ny efekt mozna uzyska¢ poprzez urzadzanie ogrodéw
na dachach budynkéw, gromadzenie wody opadowej
sptywajgcej z dachow, profilowanie spadkow chodni-
kéw (placow) w kierunku terenow zielonych, zaktada-
nie parkow, skwerow, ogrodow deszczowych, opasek
porowatych infiltrujgcych wode, wkomponowywanie
w nawierzchnig o nieprzepuszczalnym lub przepuszczal-
nym utwardzonym podtozu suchych potokow (rys. 4).
Liczne przyktady i sposoby ich realizacji przedstawio-
no kompleksowo w publikacji [6]. Zazielenione miasto
—to pigkne miasto i przyjazne cztowiekowi.

W rewitalizacji przestrzeni miejskiej i jej programowaniu
czesto zapominamy o odtworzeniu istniejagcych w prze-
sztoéci oczek wodnych, stawdéw, ciekow wodnych czy
starych, nieistniejgcych nurtow rzek, dorzeczy. Naj-
wyzszy czas jesli to mozliwe, by przywrdci¢ je do sta-
nu pierwotnego. Odkry¢ tereny stanowigce w przeszio-
$ci zbiorniki wodne, odkry¢ zabetonowane cieki wodne
(czy wprowadzone do kolektorow deszczowych). Nie-
wielkie, nawet mafe srodowiska wodne wraz ze skrom-
na zielenig moga byc¢ urokliwe (rys. 5, 6). Przyktadow
krajowych i zagranicznych jest juz wiele (rys. 7).
Szczegolng jednak uwage trzeba zwrécic na aspekt re-
kreacji i wypoczynku. Renowacja niekiedy wraz z mo-
dernizacjag naturalnych kapielisk miejskich, wykorzy-
stanie niezagospodarowanych nadbrzezy na tereny
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spacerowe, plaze z boiskami do siatkowki plazowej
czy na budowe bulwardw, wtgczajgc tym samym prze-
strzen rekreacyjng w przestrzer miasta. Nawet niewiel-
kie przedsiewziecia rewitalizacyjne dajg mieszkarncom
wiele satysfakcji. W tym miejscu sgdze, ze warto przy-
pomnie¢ o ogodlnej europejskiej tendencji zabudowy te-
rendw przybrzeznych czy ich rewitalizacji okreslonej ha-
stem ,frontem do rzeki”. Niestety zaréwno urbanisci, jak
i projektanci o tej preferowanej zasadzie zapominaja.
Bardzo podkreslamy znaczenie ochrony srodowiska
naturalnego w procesie rozwoju cywilizacyjnego spo-
teczenstwa. Mimo jednak dos¢ powszechnego prze-
konania o celowosci podejmowania dziatan na rzecz
ochrony srodowiska naturalnego — troska o faung i flo-
re daleko odbiega od powinnosci. Czesto spotykamy
sie z likwidacjg parkéw, skwerdw, pomniejszaniem ich
obszardw, przecinaniem obszarow parkowych droga-
mi, ulicami, zamiast budowania podziemnych tuneli, po-
szerzaniem pasa jezdni (drogi). W tym ostatnim przy-
padku realizacja przedsiewzigcia prowadzi niekiedy do
catkowitego zniszczenia naturalnego przydroznego $ro-
dowiska przyrodniczego, niekiedy nawet do zniszcze-
nia gatunkéw zieleni chronionej (takze mikroflory). Od-
stoniecie drzewostanu przez wyciecie krzewow i drzew
przydroznych nie jest korzystne zarowno dla siedlisk
ptakow, owadow, jak i innych drobnych zwierzat (tak-
ze mikrofauny).

Renowacja budynkéw, ewentualne wyburzenia znisz-
czonych obiektéw budowlanych, czasami doprowadza
do zniszczenia naturalnych schronisk takich ptakéw
jak jerzyki. Termomodernizacja starych budynkow wy-
konanych w technologii tradycyjnej catkowicie pozba-
wia naturalnych siedlisk tych ptakéw takze, w zwigzku
z ciggtym zmniejszaniem sig zieleni, ciagle prowadzo-
nymi robotami budowlanymi, licznie prowadzonymi pra-
cami konserwatorskimi obiektow zabytkowych, coraz
mniej jest ptakdw w srodowisku miejskim. Coraz rza-
dziej widujemy wroble (mazurki), jaskotki dymowki, ja-
skotki oknowki, sroki (z wyjatkiem Zielonej Gory) czy
ptaki drapiezne.

3. Podsumowanie

W publikaciji przedstawiono niektore, szczegolnie spe-
cyficzne zadania, ktore wystepujg w realizacji przedsie-
wzie¢ rewitalizacyjnych obszaréw miejskich. Zwréco-
no uwage na szczegolne elementy zagospodarowania
obszaru miejskiego, na ochrone srodowiska naturalne-
go w miescie oraz na jakosc zycia jego mieszkancow.
Z przedstawionych wybranych przyktadow dziatan re-
witalizacyjnych wynika, ze rewitalizacja obszarow miej-
skich wymaga szerokiego, wieloaspektowego spojrze-
nia na miasto i zycie jego mieszkancow. Bowiem tylko
komplementarne spojrzenie na rewitalizacje obszaru
miejskiego prowadzi do dostosowania zaréwno obsza-
ru zabudowanego, jak i niezabudowanego do wspot-
czesnych wymagan cywilizacyjnych.

Realizacja przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych jest zada-
niem trudnym, ztozonym i kosztownym. Wymaga wigc
opracowania szczegotowego programu przedsigwzigcia
i dobrze przemyslanej realizacji [1]. Realizacja przedsig-
wzig€ rewitalizacyjnych z reguty jest trudniejsza od reali-
zacji zwyktych przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych.

BIBLIOGRAFIA

[1] Bilinski T., Kryteria i uwarunkowania programowania przedsiewzigé
rewitalizacyjnych obszaréw miejskich, Przeglad Budowlany 3/2018

[2] Bilinski T., Specyfika przedsiewzie¢ rewitalizacji obszaréw miej-
skich, Przeglad Budowlany 11/2015

[3] Grzybowski M., LEED - certyfikat dla ,zielonych budynkéw”, Wia-
domosci Projektanta Budownictwa 6-7/2017

[4] Nowogonska B., Diagnoza w procesie starzenia budynkéw miesz-
kalnych wykonanych w technologii tradycyjnej, Komitet Inzynierii
Ladowej i Wodnej PAN, Studia z zakresu Inzynierii 96/2017, Warszawa
[5] Ostanska A., Programowanie rewitalizacji osiedli mieszkaniowych
z zastosowaniem metody PEARS, Komitet Inzynierii Ladowej i Wodnej
PAN, Studia z zakresu inzynierii 100/2018

[6] Suchocka M., Siedlecka M., Ros$linnosc¢ jako wazny element syste-
mu gospodarowania wodami opadowymi na terenach miejskich, Wia-
domosci Projektanta Budownictwa 11/2017

[7] Ustawa z dnia 7 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2017 r.,
poz. 1023, tekst jednolity)

Za publikacje w miesieczniku ,,Przeglad Budowlany”
uzyskuje sie 5 punktow

serdecznie zapraszamy autorow do publikowania

w ,,Przegladzie

2% iy

P

Budowlanym”

zgodnie z komunikatem MNi§W z dnia 23.12.2015 rol%w#kazfé,_.pozycja 1381.

.

W

12/2018



