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1. Wprowadzenie

Renowacja budynków, tak e rewitalizacja obszarów 

miejskich powinna by  strategicznym celem spo-

eczno-gospodarczego rozwoju kraju. Dobrobyt spo-

ecze stwa i jego poczucie zadowolenia w du ym 

stopniu zale  od stanu technicznego i standardu 

obiektów budowlanych, szczególnie budynków, od 

sprawno ci infrastruktury technicznej i infrastruktury 

drogowej, od jako ci i atrakcyjno ci terenu miejskie-

go oraz bezpo redniego otoczenia miejsca pracy 

i zamieszkania, a zatem rewitalizacja okre lonego 

obszaru miejskiego musi by  ekonomicznie uzasad-

niona i akceptowalna spo ecznie. Poniewa  ka de 

przedsi wzi cie rewitalizacji obszaru miejskiego jest 

bardzo z o one i kosztowne, musi by  dobrze prze-

my lane i przygotowane. 

2. Podstawowe za o enia i uwarunkowania 
rewitalizacji terenów miejskich

Proces rewitalizacji jest w czasie i przestrzeni bardzo 

z o ony. Zmieniaj  si  cele i uwarunkowania w sfe-

rze technicznej, funkcjonalno-ekonomicznej, prawnej 

i spo ecznej. Pa stwo, udzielaj c prawnej i finan-

sowej pomocy mo e znacznie t  dzia alno  u a-

twi  i przyspieszy . Do procesów rewitalizacyjnych 

konieczne jest kompleksowe i systemowe podej-

cie. Nieodzowne jest koncentrowanie uwagi na ci-

le okre lonych obszarach, nie zawsze spójnych. 

Nieskoordynowane jednostkowe dzia ania nie przy-

nios  po danych efektów ani w aspekcie ekono-

micznym, ani spo ecznym. Problem jest tym bardziej 

trudny, e rewitalizowane obszary powinny by  nie 

tylko dostosowywane do wspó czesnych wymaga  

cywilizacyjnych, ale tak e musz  uwzgl dnia  potrze-

by przysz ych pokole . Cz sto wymaga  to b dzie 

g bokich przeobra e  przekraczaj cych nasze ocze-

kiwania, cz sto te  przekraczaj cych nasz  dzisiej-

sz  wyobra ni . Jako  rozwi za  urbanistycznych, 

architektonicznych czy te  harmonia, pi kno, estetyka 

musz  by  postrzegane i g biej, i wnikliwiej, i przede 

wszystkim inaczej. Przeprowadzenie procesów rewita-

lizacyjnych przy zachowaniu dotychczasowej struktu-

ry zabudowy, starych wewn trznych uk adów komuni-

kacyjnych, tradycyjnych powi za  zewn trznych, czy 

zachowaniu granic obszaru miejskiego, jego centrum, 

dzielnic obszarów zieleni czy ci gów ekologicznych, 

po prostu nie wystarczy. 

Globalne podej cie do programowania, planowa-

nia i projektowania przedsi wzi  rewitalizacyjnych 

obszarów miejskich powinno wi c by  prognostycz-

ne, a jego podstaw  – synteza zadania projektowa-

nego, natomiast metoda rozwi zania okre lonych 

pojedynczych problemów technicznych mo e by  

diagnostyczna lub prognostyczna, w zale no ci od 

rodzaju zagadnienia i jego z o ono ci oraz przewidy-

wanego czasu eksploatacji.

Szczególnie istotnym uwarunkowaniem rewitalizacji 

obszarów miejskich jest przyj ta strategia rozwo-

ju miast, kierunki rozwoju sieci osadniczej b d cej 

w bezpo rednim otoczeniu i jej g ównych w z ów, 

przestrzeganie zasad zarz dzania przestrzeni  i jej 

zagospodarowywania z uwzgl dnieniem przewidywa-

nych lokalizacji pod potrzeby rozwoju miasta w bli -

szej i dalszej perspektywie. W programowaniu, plano-

waniu i projektowaniu przedsi wzi  rewitalizacyjnych 

musz  by  wzi te pod uwag  obowi zuj ce lokalne 

zasady przygotowania terenów pod okre lon  zabu-

dow . W procesie rozwoju miasta musi by  zachowa-

na spójno  terenów rewitalizowanych i niepoddawa-

nych rewitalizacji. 

Rewitalizacja i modernizacja spo ecznie 

wa nych fragmentów terenów miejskich
Prof. dr hab. in . Tadeusz Bili ski, Uniwersytet Zielonogórski

Rys. 1. Skwer po rewitalizacji w Nowym Miasteczku
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Do podstawowych za o e  rewitalizacji przestrzeni 

miejskiej zalicza si :

racjonalne korzystanie z przestrzeni,• 

racjonalne u ytkowanie energii,• 

racjonaln  infrastruktur  techniczn  i drogow .• 

Ka de z tych za o e  ma swoj  wag . Przestrze  

miejska jest coraz dro sza i coraz bardziej ograni-

czona. Racjonalne u ytkowanie energii stanowi stra-

tegiczny cel spo eczno-gospodarczego zrównowa-

onego rozwoju. Racjonalna infrastruktura technicz-

na przemieszcze  to minimalizacja d ugo ci ci gów 

komunikacyjnych, instalacji infrastruktury technicz-

nej, w a ciwa lokalizacja miejsc i obiektów publicz-

nych, miejsc pracy i zamieszkania, to optymalny ad 

przestrzenny.

Z analizy problemu rewitalizacji miast, jako wymo-

gu wspó czesno ci, wynika konieczno  zwrócenia 

w pierwszej kolejno ci uwagi na funkcje, jakie ma 

pe ni  miasto w co najmniej najbli szej przysz o-

ci. Prowadzenie rewitalizacji obszarów miejskich 

wy cznie z punktu widzenia potrzeb dzisiejszych, 

czy nawet z perspektyw  na najbli sze 5–10 lat, 

jest b dem. Miasto to zmieniaj cy si  w czasie sys-

tem w otoczeniu spo eczno-gospodarczym. Funkcje, 

jakie pe ni dzisiaj, b d  si  mniej lub wi cej zmienia  

w czasie. Inne b d  potrzeby mieszkaniowe, wypo-

czynku czy us ug. Przysz ych potrzeb spo ecze stwa 

oczywi cie jeszcze nie znamy, dlatego rewitaliza-

cja obszarów miejskich, uwarunkowana dzisiejszymi 

potrzebami, oczekiwaniami, musi uwzgl dni  funkcje 

miasta.

Miasta przysz o ci musz  by  od wspó czesnych bar-

dziej atrakcyjne, dlatego od rewitalizacji przestrzeni 

wymagana jest kreatywno  dzia ania; powinna mie  

szerokie spektrum dzia a , jak np. podwy szenie jako-

ci obiektów budowlanych, w tym tak e jezdni i chod-

ników, urozmaicenie o wietlenia ulic i budynków, 

odnowienie zabytków i ich iluminacja, wybudowanie 

lub zainstalowanie nowych atrakcyjnych obiektów 

ma ej architektury, tworzenie enklaw zieleni, elimina-

cja skupisk patologicznych przez tworzenie nowych 

przestrzeni miejskich, ycia publicznego, ekspozycja 

miejsc historycznych, wyburzenie zwartej, ciasnej, 

bardzo zniszczonej zabudow, usuni cie ze ródmie-

cia nadmiernej ilo ci samochodów i jednocze nie 

budow  wielopoziomowych atwo dost pnych miejsc 

parkingowych, pobudowanie atrakcyjnych obiektów 

u yteczno ci publicznej lub przystosowanie istniej -

cych obiektów do przysz ych potrzeb lokalnej spo-

eczno ci, urz dzanie miejsc rekreacji i wypoczynku, 

tworzenie miejsc rozrywki.

Rewitalizacja obszaru miejskiego jest istotnie wa na 

dla w a ciwego pe nienia przez miasto swoich funk-

cji. Dotyczy to zw aszcza ma ych miast, w których 

rynek – tzw. „stare miasto” – stanowi jedyne centrum 

ycia mieszka ców. Chocia  obszar jest niedu y, 

a znajomo  problemów dobrze znana, to jego rewi-

talizacja (mimo wszystkich uwarunkowa , takich 

samych jak dla ka dej przestrzeni miejskiej) ze wzgl -

dów organizacyjnych i finansowych jest niezwykle 

trudna. Zwykle te  rewitalizacj  „starego rynku” ogra-

nicza si  do przestrzeni komunikacyjnej.

3. Rola ro linno ci i obiektów ma ej 
architektury w rewitalizacji zabudowanych 
terenów miejskich

Trudno przeceni  rol  i znaczenie zieleni miejskiej. 

Poza wieloma funkcjami u ytkowymi, kszta tuje ona 

pi kno i harmoni  zabudowy, daje miastu urok, przy-

jazn  atmosfer  cz owiekowi. Ziele  jest jednym 

z istotnych czynników tworz cych mikroklimat dane-

go obszaru, niekiedy ca ego terenu miasta. W rodo-

wisku zieleni cz owiek czuje si  najlepiej, i to nie tylko 

w czasie odpoczynku. Dobrze urz dzona i piel gno-

wana ziele  relaksuje, odpr a, dostarcza odczu  

estetycznych i emocjonalnych, wp ywa na nasz  

osobowo , na kultur  bycia. Przyroda pe ni wiele 

funkcji. Wp ywa na obni enie temperatury, zmniejsza 

nas onecznienie, ochrania przed wiatrem, podnosi 

wilgotno , wp ywa na czysto  powietrza, dostarcza 

tlenu, a nawet w przypadku ro linno ci pn cej – wp y-

wa pozytywnie na ochron  ciepln  budynku. Niema a 

jest tak e rola, szczególnie g stych drzew i wysokich 

krzewów, w t umieniu ha asu.

Zak adanie parków, skwerów, tworzenie enklaw ziele-

ni, instalowanie treja y, rusztowa  dla ro lin pn cych, 

budowa pergol – to bezsporny element rewitalizacji 

terenów miejskich.

Dzi ki obiektom ma ej architektury ziele  mo e te  

pe ni  funkcj  u ytkow .

Do obiektów ma ej architektury zalicza si :

a)  niewielkie obiekty, a w szczególno ci obiekty kultu 

religijnego, jak kapliczki, krzy e przydro ne, figury;

b)  pos gi, wodotryski oraz inne obiekty architektury 

ogrodowej;

Rys. 2. Bazar „Pod Topolami” w Zielonej Górze po rewi-
talizacji
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c)  u ytkowe, s u ce codziennej rodzinnej rekreacji 

i utrzymaniu porz dku, jak piaskownice, hu tawki, 

drabinki, mietniki.

Trzeba jednak podkre li , e chodzi o niewielkie 

obiekty1, co cz sto jest poj ciem wzgl dnym i niekie-

dy jest przyczyn  nieporozumie .

Trzeba jednak zaznaczy , e ten przyk adowy zbiór 

obiektów ma ej architektury przedstawiony w ustawie 

Prawo budowlane, w praktyce zagospodarowania 

przestrzeni miejskiej jest znacznie bogatszy (fontanny, 

strumyki, kaskady wodne, mostki, awki i lampy sty-

lizowane, ska ki, ma e groty, treja e, pergole, altanki, 

kioski, s upy og oszeniowe, toalety, gazony, zegary 

uliczne, klomby ogrodowe lub uliczne – obsadzone 

kwiatami lub krzewami, wiaty przystankowe, ma e 

pawilony urozmaicone archtektonicznie czy cianki 

wspinaczkowe). Obiekty ma ej architektury, ci gle 

niedoceniane, wtopione w przestrze  miejsk  tworz  

dusz  miasta i kszta tuj  osobowo  ka dego miesz-

ka ca.

Mamy zatem wiele mo liwo ci ciekawego, pi kne-

go, o du ych warto ciach u ytkowych zagospodaro-

wania przestrzeni miejskiej. Ca kowite zbudowanie, 

zabetonowanie przestrzeni nie jest adnym rozwi -

zaniem. W procesie rewitalizacji obszarów miejskich 

nieodzowna jest kompensacja przyrody – wyrównanie 

strat przyrody dzia aniami wspomagaj cymi jej roz-

wój. Oddajmy ziemi  przyrodzie, a obiektami ma ej 

architektury uczy my ródmie cia przyjemnymi (przy-

jaznymi) i atrakcyjnymi dla cz owieka.

Jako  przestrzeni miejskiej to warto  publiczna 

ca ego spo ecze stwa!

4. Przyk ady rewitalizacji i modernizacji 
ródmie cia ma ych miast

Rewitalizacja fragmentu obszaru miejskiego mo e 

oznacza  przywrócenie jego wietno ci, czyli powrót 

do stanu poprzedniego, modernizacj , adaptacj , 

zmian  funkcji przeznaczenia. Cz sto charakteryzuje 

si  powrotem cz ci obszaru do natury, przywróce-

niem naturalnych form i walorów, powi kszeniem 

zakresu funkcji, zmian  estetyki.

Poni ej przedstawiam kilka charakterystycznych 

przyk adów rewitalizacji fragmentu obszaru miej-

skiego.

4.1. Rewitalizacja terenu starówki w Nowym 

Miasteczku2

Przedmiotem zamierzenia budowlanego by a renowa-

cja terenu wokó  ratusza i cz ci uliczek bezpo rednio 

przylegaj cych do rynku, stanowi cych ródmiejski 

deptak z bardzo zniszczon  nawierzchni  i bardzo 

zniszczonymi obiektami ma ej architektury. Kwarta  

nie by  w a ciwie zagospodarowany – wymaga  niwe-

lacji terenu, u o enia nowej nawierzchni i modernizacji 

parkingu.

W ramach rewitalizacji zamontowano dodatkowo 

latarnie, ustawiono awki, kosze, uporz dkowano zie-

le  (rys.1).

Projekt rewitalizacji starego rynku zrealizowano ze 

rodków Lubuskiego Regionalnego Programu 

Operacyjnego. Zakres robót budowlanych zako czo-

nego I etapu obejmowa :

sie  kanalizacji deszczowej wraz z wpustami i przy-• 

cza wodoci gowe do zdrojów ulicznych;

o wietlenie uliczne i zasilenie sceny plenerowej;• 

budow  parkingów;,• 

remont i przebudow  uk adu komunikacyjnego • 

oraz infrastruktury, w tym w szczególno ci:

wykonanie robót rozbiórkowych, –

wykonanie przebrukowania ulic i zjazdów z ró - –

nych rodzajów bruku,

wykonanie nowych nawierzchni ulic i chodników, –

remont nawierzchni istniej cych, –

zagospodarowanie terenu elementami ma ej  –

architektury oraz zieleni .

4.2. Bazar „ Pod Topolami” z Zielonej Górze3

Zdewastowany, nieestetyczny teren po by ym bazarze 

i jego bezpo rednim otoczeniu zosta  zagospodaro-

wany w ramach rewitalizacji ródmie cia. W miejsce 

ohydnych straganów i starego szaletu pobudowany 

zosta  domek stylizowany na ma y dworzec kolejowy, 

w którym umieszczono toalety publiczne oraz stylo-

we wiaty do handlu warzywami, owocami i kwiatami 

(rys. 2). Woln  przestrze  zagospodarowano zieleni , 

pod ukwieconymi pergolami ustawiono aweczki do 

odpoczynku. Planowanie miejsca handlu owocami, 

warzywami w bezpo rednim s siedztwie szaletu miej-

skiego budzi jednak w tpliwo ci.

4.3. Zielona cie ka Gubin – Guben, budowa ci gu 

pieszo-rowerowego4

W ramach Programu Operacyjnego Wspó pracy 

Trans granicznej Województwo Lubuskie – Brander -

Rys. 3. „ cie ka Zielona” w Gubinie
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burgia zmodernizowano ci g pieszo-rowerowy 

w Gubinie od granicy do baszty przy ulicy 3 Maja. 

Zakres prac obj  budow  cie ki pieszo-rowerowej 

d ugo ci 1 km, budow  infrastruktury technicznej oraz 

zamontowanie awek, koszy na mieci, stojaków na 

rowery, a ponadto uporz dkowanie istniej cej zieleni 

i nowe nasadzenia (rys. 3). Dla realizacji tego planu 

nieodzowne by o zburzenie kilku ma ych obiektów 

gospodarczych i dokonanie zmian w uk adzie komu-

nikacyjnym.

Trasy zosta y tak zaprojektowane i wykonane, aby 

tworzy y jedn  sie  pieszo-rowerow .

5. Zako czenie 

O pi knie miasta decyduje nie tylko rewitalizacja 

wi kszych jego obszarów, chocia  jest decyduj ca 

i uzasadniona ekonomicznie, ale tak e rewitalizacja 

drobnych fragmentów miasta, zau ków bliskich miesz-

ka com. Mimo, e na ogó  nie stanowi  one spójnej 

ca o ci, to ich warto  spo eczna jest bardzo du a. 

Eliminuje zdewastowane tereny, tworz c estetyczne, 

pe ni ce w a ciwe funkcje przestrzenie.

Rewitalizacja ma ych obszarów miejskich zmienia 

obraz miasta i jego ocen  na równi z du ymi zamie-

rzeniami.
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1. Wprowadzenie

Zasoby dziedzictwa budowlanego w Polsce stano-

wi  istotny potencja  zrównowa onego rozwoju [1]. 

Projekty rehabilitacji i rewitalizacji dawnej substancji 

budowlanej mog  dobrze s u y  zaspokojeniu pal -

cych potrzeb spo ecze stwa, oferuj c nowe potrzeb-

ne funkcje. Konstrukcje starych budowli przemys o-

wych, w odró nieniu od wspó czesnych obiektów 

produkcyjnych wykonywano z trwa ych materia ów. 

W zwi zku z tym, kieruj c si  podstawow  zasad  

zrównowa onego rozwoju, e „... aktualne u ytkowa-

nie zasobów dziedzictwa nie niweczy szansy prze-

kazania ich przysz ym pokoleniom ...” [2], mo na 

w pe ni je wykorzysta  i u ytkowa  wkomponowuj c 

nierzadko jako elementy obiektów wspó czesnych.

Przyk adem tego sposobu my lenia jest rewitaliza-

cja jednego z najstarszych w Europie zbiorników na 

gaz z przeznaczeniem na obiekt us ugowo-handlowy. 

Analizowany zbiornik zosta  wykonany w Ostrowie 

Wielkopolskim w przybli eniu w latach 80., a po dru-

giej wojnie wiatowej przeszed  pod ochron  konser-

watorsk . W przesz o ci stanowi  on jeden z elemen-

tów zespo u sk adaj cego si  z miejskiej elektrowni, 

stacji wodoci gów i zespo u zbiorników na gaz. Dzisiaj 

na tym terenie mieszcz  si  jedynie centra administra-

cyjne mediów. Projektuj c nowy budynek us ugowo-

handlowy, architekt dr in . S awomir Rosolski podj  

decyzj  o pozostawieniu konstrukcji ostatniego z kilku 

rozebranych stalowych zbiorników na gaz i wbudowa-

nie go w kompozycj  ca o ci obiektu. Poprzez wyci -

cie cz ci muru otaczaj cego dzia k , stworzy  z pro-

Trwa o  rewitalizacji historycznego 

budynku przemys owego w kontek cie 

zrównowa onego rozwoju
Dr hab. in . Tomasz Z. B aszczy ski, Politechnika Pozna ska


