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Specyfika przedsięwzięć  

rewitalizacji obszarów miejskich
Prof. dr hab. inż. Tadeusz Biliński, Uniwersytet Zielonogórski

1. Wprowadzenie

Coraz większe znaczenie ma intensyfikacja rewitalizacji ob-

szarów miejskich, bowiem coraz większe obszary miast wy-

magają natychmiastowej rewitalizacji – renowacji budynków, 

budowli, wprowadzenia ładu przestrzennego – doprowadze-

nia obszarów miejskich do współczesnych wymagań cywili-

zacyjnych i do aktualnych potrzeb mieszkańców. Zaległości 

w realizacji nie tylko uzasadnionych, ale także nieodzownych 

przedsięwzięć są coraz większe; renowacja zabudowy coraz 

bardziej kosztowna, a skutki społeczne coraz bardziej nega-

tywne, często nieodwracalne. Szybkie więc podjęcie w sze-

rokim zakresie działań rewitalizacyjnych obszarów miejskich 

jest nieodzowne. W przeciwnym przypadku odrobienie zale-

głości może być nieopłacalne, a może nawet niemożliwe. Za-

ległości bowiem już dzisiaj są bardzo duże (rys. 1).

2. Rewitalizacja obszarów miejskich

Rewitalizację1 należy rozumieć jako kompleksową, zorgani-

zowaną działalności inwestycyjno-budowlaną, na określonym 

spójnym obszarze miasta. Przedsięwzięcia rewitalizacyjne są 

na ogół bardziej złożonym procesem inwestycyjno-budowla-

nym niż realizacja inwestycji na terenach niezabudowanych, 

niezurbanizowanych, wolnych zazwyczaj od szczególnych, nie-

spodziewanych utrudnień czy zakłóceń. W przeciwieństwie do 

nowych inwestycji realizacja przedsięwzięć rewitalizacyjnych 

natrafia na wiele niespodziewanych trudności, często wyni-

kających z istoty rewitalizacji, ale także z niezbyt starannego, 

pobieżnego rozpoznania i przygotowania przedsięwzięcia.

W ogólnym ujęciu rewitalizacja miast to proces przystoso-

wania zagospodarowania miasta do współczesnych potrzeb 

społeczności lokalnych. Generalnym celem odnowy miasta 

jest zapewnienie harmonii i wielostronnego jego rozwoju po-

przez adaptację starych zasobów budowlanych do nowych 

potrzeb, zachowując ich wartości kulturowe i historyczne. Re-

witalizacja obejmuje także rekultywację i modernizację istnie-

jącej infrastruktury terenu.

Zakres rzeczowy rewitalizacji określonego obszaru miasta 

jest na ogół, w porównaniu do zwykłej działalności inwesty-

cyjnej, bardziej obszerny, zróżnicowany. Obejmuje szerokie 

spektrum działań prawno-administracyjnych, organizacyj-

nych, technicznych i społecznych. Rewitalizacja musi także 

1 Przy opracowaniu tego punktu w dużym stopniu wykorzystano 

referat wygłoszony przez autora na Konferencji Naukowej „Reno-

wacje budynków i modernizacja obszarów zabudowanych” [1, 2]

spełniać wszystkie wymagania stawiane zorganizowanej dzia-

łalności inwestycyjno-budowlanej. W przeciwnym przypadku 

niekończące się indywidualne wyodrębnione procesy rewi-

talizacyjne, ciągle wprowadzane zmiany, zakłócenia w zbior-

czym harmonogramie prac prowadzą do dezorganizacji całe-

go przedsięwzięcia rewitalizacyjnego, a w efekcie do wzrostu 

kosztów, obniżenia jakości wykonywanych prac, a co także 

istotne, często do dezorganizacji funkcjonowania miasta i ży-

cia mieszkańców. Trzeba bowiem mieć na uwadze [2, 3, 6], 

że w strukturze istniejącej zabudowy miejskiej są:

obiekty kubaturowe, powierzchniowe, liniowe,• 

obiekty zabytkowe i obiekty objęte ochroną konserwa-• 

torską,

obiekty wykonane w różnych technologiach i o różnym • 

stanie technicznym,

tereny zieleni miejskiej: parki, skwery, aleje,• 

obiekty o różnym przeznaczeniu: obiekty użyteczności pu-• 

blicznej, budynki mieszkalne, obiekty przemysłowe.

Niekiedy nieodzowna jest budowa nowych lub przebudowa 

starych układów komunikacyjnych, czy też powrót do daw-

nych środków komunikacji miejskiej: do kolei podmiejskich, 

czy też do tramwajów (obecnie cichobieżnych).

Rewitalizacja może stanowić istotny element kształtowania 

Rys. 1. Poglądowy przebieg wzrostu rewitalizacji zabu-
dowy miejskiej: 1 – rzeczywisty wzrost poziomu rewitali-
zacji, 2 – wzrost nieuzasadnionych zaległości rewitalizacji, 
3 – poziom rzeczywistych możliwości społeczno-gospodar-
czych realizacji przedsięwzięć rewitalizacyjnych, 4 – eko-
nomicznie uzasadniony poziom rewitalizacji, 5 – poziom 
społecznych oczekiwań
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kultury współczesnego społeczeństwa, budowy społeczeń-

stwa obywatelskiego. I to nie tylko przez udział w konsulta-

cjach przedsięwzięć inwestycyjnych, kontroli ich realizacji, 

ale także współudział w realizacji poszczególnych zadań bu-

dowlanych w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego lub 

koncesji na roboty budowlane lub usługi.

Rewitalizacja powinna być pobudzeniem lokalnej społeczno-

ści, impulsem do jakościowych przeobrażeń miasta, jego czę-

ści, dzielnicy, do podwyższenia jakości życia, impulsem do bu-

dowy społeczeństwa obywatelskiego [4].

Zbyt swobodnie mianem „rewitalizacja” określa się różne dzia-

łania inwestycyjne, remontowe, dowolnych fragmentów zabu-

dowy miejskiej, często bardzo małych lub dotyczących okre-

ślonego rodzaju zabudowy; jak np. kilka budynków, elewacje 

frontowe budynków wybranego odcinka ulicy, czy tylko re-

nowację fragmentu infrastruktury technicznej, komunikacyj-

nej. Wątpliwe jest także nazwanie rewitalizacją kompleksowe 

działania, ale na bardzo ograniczonej przestrzeni, nie mające 

większego lub żadnego wpływu na funkcjonowanie choćby 

dzielnicy. Tylko kompleksowa, spójna, celowościowo zorien-

towana działalność inwestycyjno-budowlana na stosunkowo 

dużym obszarze miasta może być traktowana jako rewitaliza-

cja obszaru miejskiego.

Każda planowana inwestycja wymaga odpowiedniego przy-

gotowania. Postępowanie poprzedzające rozpoczęcie ro-

bót budowlanych jest procesem długim i złożonym z wielu 

czynności. Obejmuje bowiem nie tylko sformułowanie za-

dania, programowanie, planowanie ale także postępowania 

przetargowe, prawno-własnościowe i oczywiście administra-

cyjne. Natomiast w przypadku przedsięwzięć rewitalizacyj-

nych proces przygotowania jego realizacji jest nieporówny-

walnie bardziej złożony, bardziej skomplikowany. Dołożenie 

jednak starań, by przygotowanie zamierzenia rewitalizacyj-

nego było kompleksowe i spójne jest bardzo opłacalne. Im 

przygotowanie zamierzenia rewitalizacyjnego będzie bardziej 

staranne, tym realizacja będzie łatwiejsza, czas realizacji krót-

szy, a i koszty mniejsze (rys. 2). Oczywiście trzeba również 

podkreślić, że lepsze przygotowanie inwestycji – zamierze-

nia rewitalizacyjnego wpływa bardzo na jakość jego realiza-

cji, często bardzo znacząco.

3. Charakterystyczne cechy rewitalizacji 
obszarów miejskich

Szczególnie charakterystyczną cechą rewitalizacji obszarów 

miejskich, programu przedsięwzięcia rewitalizacyjnego jest kom-

pleksowość, czyli możliwie najpełniejsze, spójne ujęcie wszyst-

kich robót budowlanych, prac specjalistycznych doprowadza-

jących do kompleksowego przeobrażenia przestrzeni miejskiej 

zgodnie ze współczesnymi wymaganiami cywilizacyjnymi. Sta-

nowi to podstawę do sprowadzenia wykonania całego zamie-

rzenia do przeprowadzenia jednego przetargu i podpisania 

umowy na wykonanie całego przedsięwzięcia przez jednego 

głównego wykonawcę, co sprzyjać będzie organizacji i zarzą-

dzaniu procesem rewitalizacyjnym, a w efekcie jakości i termi-

nowemu zakończeniu całego przedsięwzięcia rewitalizacyjne-

go. Istotna jest także sprawa określenia obszaru rewitalizacji 

– jego wielkości i zakresu prac rewitalizacyjnych. Zoptymali-

zowanie zamierzenia rewitalizacyjnego nie zawsze jest proste. 

O rozstrzygnięciu może decydować bardzo wiele czynników 

o charakterze ogólnym lub lokalnym. W świetle przeprowadzo-

nej analizy licznych przykładów można wyróżnić cztery charak-

terystyczne programy rewitalizacji obszarów miejskich:

rewitalizacja obszaru zabudowanego obejmująca renowa-• 

cje budynków publicznych, obiektów małej architektury, lokal-

ną infrastrukturę komunikacyjną i techniczną oraz wewnętrz-

ne środowisko naturalne,

rewitalizacja miejskiego układu komunikacyjnego wraz • 

z odpowiednimi obiektami inżynierskimi oraz infrastrukturą 

techniczną,

rewitalizacja zdewastowanego środowiska naturalnego • 

(parków, skwerów, kompleksów leśnych, większych enklaw 

zieleni) wraz z obiektami małej architektury,

rewitalizacja zdegradowanych terenów poprzemysłowych • 

(np. powojskowych).

Należy jednak jeszcze zaznaczyć, że programy rewitalizacyjne 

powinny być możliwie jednorodne, spójne. Nie powinny obej-

mować odrębnych indywidualnych inwestycji, czy renowacji 

obiektów o szczególnym znaczeniu publicznym, jak na przy-

kład zabytkowe obiekty sakralne, zamki, miejskie zespoły pa-

łacowo-parkowe, ratusze zabytkowe czy ruiny fortyfikacji.

Rewitalizacja obejmuje następujące charakterystyczne dla 

niej działania:

reorganizację i rewaloryzację obszaru zabudowanego,• 

renowację budynków, wyburzenia i uzupełnienia zabudo-• 

wy miejskiej,

odtworzenie zdewastowanego środowiska naturalnego • 

i ewentualne jego wzbogacenie,

udział lokalnej społeczności w programowaniu, planowa-• 

niu i projektowaniu przedsięwzięcia rewitalizacyjnego obsza-

ru jej zamieszkania,

utrzymanie ciągłości realizacji współzależnych kolejnych • 

Rys. 2. Poglądowe przedstawienie zależności kosztów 
przygotowania i realizacji przedsięwzięcia rewitalizacyjne-
go: 1 – realizacja przedsięwzięcia, Δk

r
, 2 – przygotowanie 

przedsięwzięcia, Δk
p

Δk
r

Δk
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> Δk
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etapów realizacji przedsięwzięcia rewitalizacyjne obszaru 

miejskiego,

wspomaganie finansowe środkami publicznymi przedsię-• 

wzięć rewitalizacyjnych, nie tylko obiektów zabytkowych lub 

stref prac konserwatorskich,

realizację zadań budowlanych bardzo często podczas eks-• 

ploatacji obiektów budowlanych i czynnych systemów komu-

nikacyjnych, instalacyjnych.

Realizację przedsięwzięć rewitalizacyjnych w odniesieniu do 

realizacji tradycyjnie pojmowanych przedsięwzięć inwestycyj-

no-budowlanych charakteryzuje wiele specyficznych cech, do 

których przede wszystkim należy zaliczyć:

programowanie, planowanie i projektowanie przedsięwzię-• 

cia rewitalizacyjnego ze względu na możliwość zmiany róż-

nych uwarunkowań w stosunkowo długim okresie jego reali-

zacji, bardzo elastyczne, niekiedy wariantowe;

ze względu na konieczność wykonania nieprzewidywal-• 

nych, niespodziewanych robót budowlanych i innych prac 

specjalistycznych nieodzowne jest przewidywanie możliwo-

ści wzrostu kosztów. a także przesunięcia terminu zakończe-

nia całego przedsięwzięcia,

zwiększone ryzyko określania zakresu zadań i terminu • 

z powodu konieczności wykonania nieprzewidzianych (nie-

spodziewanych) robót budowlanych lub dodatkowych prac 

specjalistycznych (konieczność wymiany dodatkowych lub 

wzmocnienia niektórych elementów, nieodzowność wzmoc-

nienia podłoża, badania archeologiczne),

renowację obiektów zabytkowych zgodnie z zasadami • 

ochrony materialnego dziedzictwa narodowego oraz wytycz-

nych wojewódzkiego konserwatora zabytków,

często także uregulowanie stosunków prawno-własno-• 

ściowych działek budowlanych wchodzących w obszar ob-

jęty programem rewitalizacji.

Te liczne, przykładowo wymienione, bardzo różne sytuacje 

występujące w działalności rewitalizacyjnej obszarów miej-

skich wymagają na ogół długiego i wnikliwego przygotowania 

przedsięwzięcia rewitalizacji obszaru miejskiego. Prawidłowo 

zaprogramowana i zaplanowana (rys. 3) rewitalizacja obszaru 

miejskiego jest zadaniem trudnym, pracochłonnym i zazwy-

czaj kłopotliwym dla wszystkich jego uczestników. Dlatego też 

chętniej podejmowane są inwestycje na terenach niezurbanizo-

wanych niż przedsięwzięcia rewitalizacyjne zurbanizowanych 

terenów zdezorganizowanych czy zdegradowanych.

Trzeba jeszcze zwrócić uwagę na fakt, że rewitalizacja obsza-

rów miejskich, w pełni tego słowa znaczeniu jest bardzo kosz-

towna. Niekiedy nawet porównywalna do kosztów realizacji 

nowych inwestycji na terenach niezurbanizowanych. Jednak 

efekty społeczne oraz ochrona materialnego dziedzictwa na-

rodowego przemawiają za podejmowaniem w pierwszej ko-

lejności przedsięwzięcia rewitalizacyjne szczególnie zdegra-

dowanych obszarów miejskich. Odrestaurowane starannie 

fragmenty miasta są wartością samą w sobie.

Rewitalizacja określonego obszaru miasta jest szczególną 

okazją do wykonania miejskiego audytu energetycznego2 

2 Założenia, zasady i schematy postępowania opracowania EAM 

zostały przedstawione w pracy [5]

(EAM), który może stanowić podstawę do zracjonalizowa-

nia zużycia energii.

4. Podsumowanie

Rozwój społeczno-gospodarczy każdego kraju zależy oczy-

wiście od bardzo wielu czynników, ale nie można w żadnym 

przypadku pominąć znaczenia racjonalnej gospodarki prze-

strzennej i jej podstawowego instrumentu planowania prze-

strzennego. To prawda, że istotny wpływ na rozwój potencja-

łu gospodarczego ma poziom innowacyjności gospodarki, to 

jednak bez racjonalnej gospodarki przestrzennej uzyskanie 

dobrych efektów gospodarczych nie będzie możliwe. Zna-

czenia więc rewitalizacji obszarów miejskich trudno przece-

nić, szczególnie mając na uwadze liczne przykłady prowa-

dzonych rewitalizacji miast w innych krajach.

Rewitalizacja obszarów miejskich wymaga specyficznego 

podejścia, a realizacja – w dużym stopniu odmiennej organi-

zacji i zarządzania procesów inwestycyjnych-budowlanych. 

Co bardzo istotne, postępowanie poprzedzające rozpoczę-

cie robót rewitalizacyjnych jest bardzo złożone, wymaga róż-

nych analiz niekiedy czasochłonnych, także studiów i trud-

nych uzgodnień społecznych.
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