Specyfika przedsiewziec
rewitalizacji obszarow miejskich

1. Wprowadzenie

Coraz wigksze znaczenie ma intensyfikacja rewitalizacji ob-
szarow miejskich, bowiem coraz wigksze obszary miast wy-
magajg natychmiastowej rewitalizacji — renowacji budynkéw,
budowli, wprowadzenia fadu przestrzennego — doprowadze-
nia obszaréw miejskich do wspofczesnych wymagan cywili-
zacyjnych i do aktualnych potrzeb mieszkancow. Zalegtosci
w realizacji nie tylko uzasadnionych, ale takze nieodzownych
przedsiewzigC sg coraz wieksze; renowacja zabudowy coraz
bardziej kosztowna, a skutki spoteczne coraz bardziej nega-
tywne, czesto nieodwracalne. Szybkie wigc podjecie w sze-
rokim zakresie dziatan rewitalizacyjnych obszarow miejskich
jest nieodzowne. W przeciwnym przypadku odrobienie zale-
gtosci moze by¢ nieoptacalne, a moze nawet niemozliwe. Za-
legto$ci bowiem juz dzisiaj sg bardzo duze (rys. 1).

2. Rewitalizacja obszaréw miejskich

Rewitalizacje' nalezy rozumie¢ jako kompleksowa, zorgani-
zowang dziatalnosci inwestycyjno-budowlang, na okreslonym
spojnym obszarze miasta. Przedsiewzigcia rewitalizacyjne sg
na ogot bardziej ztozonym procesem inwestycyjno-budowla-
nym niz realizacja inwestycji na terenach niezabudowanych,
niezurbanizowanych, wolnych zazwyczaj od szczegélnych, nie-
spodziewanych utrudnien czy zaktocen. W przeciwienstwie do
nowych inwestycji realizacja przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych
natrafia na wiele niespodziewanych trudnosci, czgsto wyni-
kajgcych z istoty rewitalizacji, ale takze z niezbyt starannego,
pobieznego rozpoznania i przygotowania przedsiewziecia.
W ogolnym ujeciu rewitalizacja miast to proces przystoso-
wania zagospodarowania miasta do wspofczesnych potrzeb
spotecznosci lokalnych. Generalnym celem odnowy miasta
jest zapewnienie harmonii i wielostronnego jego rozwoju po-
przez adaptacje starych zasobow budowlanych do nowych
potrzeb, zachowujgc ich warto$ci kulturowe i historyczne. Re-
witalizacja obejmuje takze rekultywacje i modernizacje istnie-
jacej infrastruktury terenu.

Zakres rzeczowy rewitalizacji okreslonego obszaru miasta
jest na ogot, w poréwnaniu do zwyktej dziatalno$ci inwesty-
cyjnej, bardziej obszerny, zréznicowany. Obejmuje szerokie
spektrum dziatan prawno-administracyjnych, organizacyj-
nych, technicznych i spotecznych. Rewitalizacja musi takze

1 Przy opracowaniu tego punktu w duzym stopniu wykorzystano
referat wygtoszony przez autora na Konferencji Naukowej ,Reno-
wacje budynkow i modernizacja obszardéw zabudowanych” [1, 2]
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Rys. 1. Pogladowy przebieg wzrostu rewitalizacji zabu-
dowy miejskiej: 1 — rzeczywisty wzrost poziomu rewitali-
zacji, 2 — wzrost nieuzasadnionych zalegtosci rewitalizacji,
3 — poziom rzeczywistych mozliwosci spofeczno-gospodar-
czych realizacji przedsiewziec rewitalizacyjnych, 4 — eko-
nomicznie uzasadniony poziom rewitalizacji, 5 — poziom
spofecznych oczekiwar

spetnia¢ wszystkie wymagania stawiane zorganizowanej dzia-
talno$ci inwestycyjno-budowlanej. W przeciwnym przypadku
niekonczgce sie indywidualne wyodrebnione procesy rewi-
talizacyjne, ciagle wprowadzane zmiany, zaktcenia w zbior-
czym harmonogramie prac prowadzg do dezorganizacji cafe-
go przedsiewzigcia rewitalizacyjnego, a w efekcie do wzrostu
kosztow, obnizenia jakosci wykonywanych prac, a co takze
istotne, czesto do dezorganizacji funkcjonowania miasta i zy-
cia mieszkancow. Trzeba bowiem mie¢ na uwadze [2, 3, 6],
ze w strukturze istniejgcej zabudowy miejskiej sa:

* obiekty kubaturowe, powierzchniowe, liniowe,

* obiekty zabytkowe i obiekty objete ochrong konserwa-
torska,

* obiekty wykonane w réznych technologiach i o roznym
stanie technicznym,

* tereny zieleni miejskiej: parki, skwery, aleje,

* obiekty o r6znym przeznaczeniu: obiekty uzyteczno$ci pu-
blicznej, budynki mieszkalne, obiekty przemystowe.
Niekiedy nieodzowna jest budowa nowych lub przebudowa
starych uktadow komunikacyjnych, czy tez powrot do daw-
nych srodkéw komunikacji miejskiej: do kolei podmiejskich,
czy tez do tramwajow (obecnie cichobieznych).
Rewitalizacja moze stanowi¢ istotny element ksztaftowania
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Rys. 2. Poglagdowe przedstawienie zaleznosci kosztow
przygotowania i realizacji przedsiewziecia rewitalizacyjne-
go: 1 — realizacja przedsiewziecia, Ak, 2 — przygotowanie
przedsiewzigcia, Ak,

kultury wspotczesnego spotfeczenstwa, budowy spoteczen-
stwa obywatelskiego. | to nie tylko przez udziat w konsulta-
cjach przedsiewzie¢ inwestycyjnych, kontroli ich realizacji,
ale takze wspotudziat w realizacji poszczegolnych zadan bu-
dowlanych w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego lub
koncesji na roboty budowlane lub ustugi.

Rewitalizacja powinna by¢ pobudzeniem lokalnej spoteczno-
Sci, impulsem do jakosciowych przeobrazen miasta, jego cze-
$ci, dzielnicy, do podwyzszenia jakosci zycia, impulsem do bu-
dowy spoteczenstwa obywatelskiego [4].

Zbyt swobodnie mianem ,rewitalizacja” okresla sie rozne dzia-
tania inwestycyjne, remontowe, dowolnych fragmentéw zabu-
dowy miejskiej, czesto bardzo matych lub dotyczacych okre-
Slonego rodzaju zabudowy; jak np. kilka budynkow, elewacije
frontowe budynkdéw wybranego odcinka ulicy, czy tylko re-
nowacje fragmentu infrastruktury technicznej, komunikacyj-
nej. Watpliwe jest takze nazwanie rewitalizacjg kompleksowe
dziatania, ale na bardzo ograniczonej przestrzeni, nie majgce
wiekszego lub zadnego wptywu na funkcjonowanie choc¢by
dzielnicy. Tylko kompleksowa, spojna, celowosciowo zorien-
towana dziatalno$c¢ inwestycyjno-budowlana na stosunkowo
duzym obszarze miasta moze by¢ traktowana jako rewitaliza-
cja obszaru miejskiego.

Kazda planowana inwestycja wymaga odpowiedniego przy-
gotowania. Postepowanie poprzedzajace rozpoczecie ro-
b6t budowlanych jest procesem dfugim i ztozonym z wielu
czynnosci. Obejmuje bowiem nie tylko sformutowanie za-
dania, programowanie, planowanie ale takze postepowania
przetargowe, prawno-wtasnosciowe i oczywiscie administra-
cyjne. Natomiast w przypadku przedsiewzie¢ rewitalizacyj-
nych proces przygotowania jego realizacji jest nieporéwny-
walnie bardziej ztozony, bardziej skomplikowany. Dofozenie
jednak staran, by przygotowanie zamierzenia rewitalizacyj-
nego byto kompleksowe i spdjne jest bardzo optacalne. Im
przygotowanie zamierzenia rewitalizacyjnego bedzie bardziej

staranne, tym realizacja bedzie tatwiejsza, czas realizacji krét-
szy, a i koszty mniejsze (rys. 2). Oczywiscie trzeba rowniez
podkresli¢, ze lepsze przygotowanie inwestycji — zamierze-
nia rewitalizacyjnego wptywa bardzo na jakos¢ jego realiza-
cji, czesto bardzo znaczaco.

3. Charakterystyczne cechy rewitalizacji
obszarow miejskich

Szczegdlnie charakterystyczng cechg rewitalizacji obszarow
miejskich, programu przedsiewzigcia rewitalizacyjnego jest kom-
pleksowos$¢, czyli mozliwie najpetniejsze, spéjne ujecie wszyst-
kich robot budowlanych, prac specjalistycznych doprowadza-
jacych do kompleksowego przeobrazenia przestrzeni miejskiej
zgodnie ze wspotczesnymi wymaganiami cywilizacyjnymi. Sta-
nowi to podstawe do sprowadzenia wykonania catego zamie-
rzenia do przeprowadzenia jednego przetargu i podpisania
umowy na wykonanie catego przedsiewziecia przez jednego
gtéwnego wykonawce, co sprzyja¢ bedzie organizacii i zarza-
dzaniu procesem rewitalizacyjnym, a w efekcie jakosci i termi-
nowemu zakonczeniu catego przedsiewzigcia rewitalizacyjne-
go. Istotna jest takze sprawa okreslenia obszaru rewitalizaciji
— jego wielkosci i zakresu prac rewitalizacyjnych. Zoptymali-
zowanie zamierzenia rewitalizacyjnego nie zawsze jest proste.
O rozstrzygnieciu moze decydowacé bardzo wiele czynnikow
o charakterze ogolnym lub lokalnym. W swietle przeprowadzo-
nej analizy licznych przyktaddéw mozna wyrdzni¢ cztery charak-
terystyczne programy rewitalizacji obszaréw miejskich:

* rewitalizacja obszaru zabudowanego obejmujaca renowa-
cje budynkow publicznych, obiektow matej architektury, lokal-
ng infrastrukture komunikacyjng i techniczng oraz wewnetrz-
ne srodowisko naturalne,

* rewitalizacja miejskiego uktadu komunikacyjnego wraz
z odpowiednimi obiektami inzynierskimi oraz infrastrukturg
techniczna,

* rewitalizacja zdewastowanego srodowiska naturalnego
(parkow, skwerdw, kompleksow lesnych, wigkszych enklaw
zieleni) wraz z obiektami matfej architektury,

* rewitalizacja zdegradowanych terenéw poprzemystowych
(np. powojskowych).

Nalezy jednak jeszcze zaznaczy¢, ze programy rewitalizacyjne
powinny by¢ mozliwie jednorodne, spéjne. Nie powinny obej-
mowac odrebnych indywidualnych inwestycji, czy renowacji
obiektdéw o szczegdlnym znaczeniu publicznym, jak na przy-
ktad zabytkowe obiekty sakralne, zamki, miejskie zespoty pa-
tacowo-parkowe, ratusze zabytkowe czy ruiny fortyfikacji.
Rewitalizacja obejmuje nastepujace charakterystyczne dla
niej dziatania:

* reorganizacje i rewaloryzacje obszaru zabudowanego,

* renowacje budynkow, wyburzenia i uzupetnienia zabudo-
wy miejskiej,

* odtworzenie zdewastowanego $rodowiska naturalnego
i ewentualne jego wzbogacenie,

* udziat lokalnej spotecznosci w programowaniu, planowa-
niu i projektowaniu przedsiewzigcia rewitalizacyjnego obsza-
ru jej zamieszkania,

* utrzymanie ciagtosci realizacji wspotzaleznych kolejnych
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etapow realizacji przedsiewziecia rewitalizacyjne obszaru
miejskiego,

* wspomaganie finansowe srodkami publicznymi przedsie-
wziec rewitalizacyjnych, nie tylko obiektow zabytkowych lub
stref prac konserwatorskich,

* realizacjg zadan budowlanych bardzo czegsto podczas eks-
ploatacji obiektéw budowlanych i czynnych systeméw komu-
nikacyjnych, instalacyjnych.

Realizacje przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych w odniesieniu do
realizacji tradycyjnie pojmowanych przedsiewziec inwestycyj-
no-budowlanych charakteryzuje wiele specyficznych cech, do
ktorych przede wszystkim nalezy zaliczyc:

* programowanie, planowanie i projektowanie przedsiewzie-
cia rewitalizacyjnego ze wzgledu na mozliwos¢ zmiany roz-
nych uwarunkowan w stosunkowo dtugim okresie jego reali-
zacji, bardzo elastyczne, niekiedy wariantowe;

* ze wzgledu na koniecznos¢ wykonania nieprzewidywal-
nych, niespodziewanych rob6t budowlanych i innych prac
specjalistycznych nieodzowne jest przewidywanie mozliwo-
$ci wzrostu kosztdw. a takze przesuniecia terminu zakoncze-
nia catego przedsigwziecia,

¢ zwigkszone ryzyko okreslania zakresu zadan i terminu
z powodu koniecznosci wykonania nieprzewidzianych (nie-
spodziewanych) robot budowlanych lub dodatkowych prac
specjalistycznych (konieczno$¢ wymiany dodatkowych lub
wzmochnienia niektérych elementow, nieodzownos$¢ wzmoc-
nienia podtoza, badania archeologiczne),

* renowacje obiektow zabytkowych zgodnie z zasadami
ochrony materialnego dziedzictwa narodowego oraz wytycz-
nych wojewddzkiego konserwatora zabytkow,

* czesto takze uregulowanie stosunkéw prawno-wtasno-
sciowych dziatek budowlanych wchodzacych w obszar ob-
jety programem rewitalizacji.

Te liczne, przyktadowo wymienione, bardzo rézne sytuacje
wystepujace w dziatalnosci rewitalizacyjnej obszaréw miej-
skich wymagajg na ogét dfugiego i wnikliwego przygotowania
przedsiewziecia rewitalizacji obszaru miejskiego. Prawidtowo
zaprogramowana i zaplanowana (rys. 3) rewitalizacja obszaru
miejskiego jest zadaniem trudnym, pracochtonnym i zazwy-
czaj ktopotliwym dla wszystkich jego uczestnikéw. Dlatego tez
chetniej podejmowane sg inwestycje na terenach niezurbanizo-
wanych niz przedsigwzigcia rewitalizacyjne zurbanizowanych
terendw zdezorganizowanych czy zdegradowanych.

Trzeba jeszcze zwrdéci¢ uwage na fakt, ze rewitalizacja obsza-
row miejskich, w petni tego stowa znaczeniu jest bardzo kosz-
towna. Niekiedy nawet porownywalna do kosztow realizacji
nowych inwestycji na terenach niezurbanizowanych. Jednak
efekty spofeczne oraz ochrona materialnego dziedzictwa na-
rodowego przemawiajg za podejmowaniem w pierwszej ko-
lejnosci przedsiewzigcia rewitalizacyjne szczegolnie zdegra-
dowanych obszaréw miejskich. Odrestaurowane starannie
fragmenty miasta sg wartoscig samg w sobie.

Rewitalizacja okreslonego obszaru miasta jest szczegdlng
okazjg do wykonania miejskiego audytu energetycznego?

2 Zatozenia, zasady i schematy postgpowania opracowania EAM
zostaty przedstawione w pracy [5]
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Rys. 3. Pogladowa zaleznosc kolejnych etapdw procesu
rewitalizacyjnego: 1 — sformufowanie przedsiewziecia rewi-
talizacyjnego, 2 — programowanie przedsiewziecia rewita-
lizacyjnego, 3 — planowanie przedsiewzigcia rewitalizacyj-
nego, 4 — projektowanie przedsiewzigcia rewitalizacyjnego,
5 — realizacja przedsiewzigcia rewitalizacyjnego

(EAM), ktéry moze stanowi¢ podstawe do zracjonalizowa-
nia zuzycia energii.

4. Podsumowanie

Rozwdj spoteczno-gospodarczy kazdego kraju zalezy oczy-
wiscie od bardzo wielu czynnikow, ale nie mozna w zadnym
przypadku poming¢ znaczenia racjonalnej gospodarki prze-
strzennej i jej podstawowego instrumentu planowania prze-
strzennego. To prawda, ze istotny wptyw na rozwoj potencja-
tu gospodarczego ma poziom innowacyjnosci gospodarki, to
jednak bez racjonalnej gospodarki przestrzennej uzyskanie
dobrych efektow gospodarczych nie bedzie mozliwe. Zna-
czenia wiec rewitalizacji obszaréw miejskich trudno przece-
ni¢, szczegolnie majgc na uwadze liczne przyktady prowa-
dzonych rewitalizacji miast w innych krajach.

Rewitalizacja obszaréw miejskich wymaga specyficznego
podejscia, a realizacja — w duzym stopniu odmiennej organi-
zacji i zarzadzania procesow inwestycyjnych-budowlanych.
Co bardzo istotne, postepowanie poprzedzajgce rozpocze-
cie robot rewitalizacyjnych jest bardzo ztozone, wymaga roz-
nych analiz niekiedy czasochtonnych, takze studiéw i trud-
nych uzgodnien spotecznych.
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