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Zupełnie niezauważenie minęło 20 lat od wejścia 
w życie Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym 
z 7 lipca 1994 r., która dała podstawy do zbudowa-
nia obecnego, traktowanego jako zupełnie oczywi-
sty od lat, systemu planowania przestrzennego. Już 
nieliczni czynni urbaniści pamiętają czasy, gdy rzą-
dziło w tej dziedzinie prawo, na podstawie którego 
opracowywano niegdysiejsze plany ogólne i plany 
szczegółowe zagospodarowania przestrzennego, za 
którymi chyba już mało kto tęskni. Chociaż może to 
nie były – w ich modelowym kształcie – takie zupeł-
nie złe konstrukcje…

Podstawowymi elementami nowego systemu, utrzy-
manymi i doprecyzowanymi w Ustawie o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym z 23 marca 
2003  r., są obligatoryjne studia gminne, opracowy-
wane dla całego obszaru gminy (trwało dobrych 
kilkanaście lat, by każda z gmin została wyposażona 
w ten dokument) oraz plany miejscowe, opracowy-
wane obligatoryjnie w pewnych tylko sytuacjach 
i w zasadzie sporządzane w miarę potrzeb (objęto ich 
ustaleniami dotąd blisko 1/3 powierzchni kraju). Stało się w praktyce jednak tak, że system ten współtworzy 
decyzja o warunkach zabudowy – narzędzie, które miało być stosowane tylko wyjątkowo, a które jednak 
bardzo często wręcz wypiera plan miejscowy, bo okazało się wygodniejsze – nie tylko dla inwestorów, ale 
i dla gmin.

Od wielu lat system ten jest mocno krytykowany jako nie w pełni wydolny, utyskuje się na jego wady 
i przede wszystkim na negatywne skutki stosowania wspomnianych decyzji, dyskutuje nad kolejnymi pro-
jektami zmian ustawy, opracowywanymi zwykle w rytm pojawiania się nowych ekip zawiadujących spra-
wami planowania przestrzennego, i jakby… był on nie do ruszenia. Bardzo jestem ciekaw, czy uda się do-
prowadzić do finału najnowszą inicjatywę legislacyjną w tym zakresie, opracowaną na wiosnę tego roku 
w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju, zawierającą interesujące i wartościowe rozwiązania.

Pojawił się także w tym czasie drugi, doniosły dla uporządkowania prawnych ram prowadzenia procesów 
rewitalizacji projekt ustawy, a rozszerzeniu dyskusji nad wprowadzanymi w jego ramach nowymi narzę-
dziami dla planowania lokalnego służy przygotowany na zlecenie Ministerstwa, drugi już specjalny tom 
„Przeglądu”. Przedstawiamy w nim zarówno Założenia do projektu ustawy o rewitalizacji, jak i wartościowy 
dorobek specjalnie zorganizowanego seminarium MIiR i TUP pod wyjaśniającym jego istotę tytułem „Miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego jako narzędzie realizacji rewitalizacji”. Można się spodzie-
wać, że będzie on przydatny przy potrzebnym doprecyzowaniu zakresu opracowania i funkcji tak trak-
towanego obecnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak i jego proponowanej, 
szczególnej i nieobligatoryjnej mutacji – miejscowego planu rewitalizacji.

I cóż jeszcze… Obok dyskutowania tych ważnych dla poprawy gospodarowania przestrzenią naszego kraju 
spraw mamy jako redakcja „Przeglądu” okazję do skromnego, małego święta: oto ukazał się już X tom cza-
sopisma, które od siedmiu lat towarzyszy tym dyskusjom, pokazuje dobre praktyki w sferze planowania 
przestrzennego i urbanistyki, stwarza możliwości do wymiany poglądów i idei. Zachęcamy do szerszego 
korzystania z tego forum.

Janusz Korzeń
Redaktor Naczelny
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Volume X
of the Town Planner’s Review
Summary

Band 10
„Stadtplanungsrundschau”
Zusammenfassung

The 10th anniversary volume of the “Review” focuses on problems with 
using local spatial development plans for revitalization of degraded urban 
areas and creating legal foundations for conducting revitalization. The vo-
lume starts with a discussion with Paweł Orłowski an Undersecretary of 
State in the Ministry of Infrastructure and Development on “Revitalization 
as an element of development policy and work on revitalization law”.

The main section of the volume titled “Urban workshop and revitalization” 
contains the proceedings of the seminar on “Local spatial development 
plan as a tool for revitalization” organized in February 2015 by the Ministry 
of Infrastructure and Development and Society of Polish Town Planners. In 
the proceedings, Anna Rembowicz-Dziekciowska presents plans and direc-
tions of revitalizing the Old Town in Bydgoszcz, Grzegorz Lachman and Ja-
rosław Wincek introduce revitalization of the Letnica district in the context 
of its plan, Anna Aneta Tomczak and Andrzej Makowski show plan and re-
vitalization of the Łódź Special Economic Zone, and finally Krzysztof Doma-
radzki and Marek Sawicki describe plans for the Central Praga district and 
Warsaw East Station and their role in the revitalization of these areas.

Der Ihnen vorliegende Jubiläumsband der „Stadtplanungsrundschau“ wird 
den Fragestellungen der Verwendung der örtlicher Flächennutzungspläne 
bei der Umsetzung von Revitalisationsprogrammen in verseuchten Stadts-
gebieten sowie dem Schaffen neuer gesetzlicher Rahmenbedingungen für 
die Revitalisation gewidmet. Den Band eröffnet ein Gespräch mit Paweł 
Orłowski, dem Staastsekretär im Ministeriums für Infrastruktur und Entwic-
klung, über die Revitalisation als Element der Entwicklungspolitik sowie 
über den aktuellen Entwurf des Revitalisationsgesetzes.

Im Hauptteil des Bandes, unter dem Leittitel „Stadtplanungswerkstätte 
und die Revitalisation“ wurde das Schaffen eines im Februar 2015 in War-
schau durch das Ministerium gemeinsam mit der Gesellschaft Polnischer 
Stadtplaner organisierten Seminars zum Thema „Der örtliche Flächennut-
zungsplan als Werkzeug der Revitalisationsumsetzung“ zusammengefasst. 
In dessen Rahmen stellt Anna Rembowicz-Dziekciowska den Plan und die 
Richtungen der Altstadtrevitalisation in Bydgoszcz vor, Grzegorz Lachman 
und Jarosław Wincek – die Revitalisation des Ortsteils Letnica im Bezug, 
Anna Aneta Tomczak und Andrzej Makowski – den Flächennutzungsplan 
der Ökonomischen Sonderzone von Łódź sowie deren Revitalisation, und 
Krzysztof Domaradzki und Marek Sawicki – die Pläne im Bezug auf den Kern 
des Ortsteils Praga beziehungsweise das Gebiet um den Ostbahnhof in 
Warszawa.

Die Präsentation wird durch folgende Beiträge ergänzt: Katarzyna Sadowa 
und Marek Bryx besprechen das Projektworkshop Praga-Nord; Maciej La-
socki setzt sich mit dem Flächennutzungsplan als Werkzeug zur Regulation 

The volume includes examples of spatial plans and their relations with re-
vitalization programs in articles describing experiences of Świnoujście by 
Joanna Smalc, Psie Pole district in Wroclaw by Michał Ciesielski and Zamość 
by Ewa Furlepa. The section ends with a statement by Janusz Jeżak on the 
need to introduce operational plans in revitalization and an editorial survey 
concerning the relation between local plans and revitalization processes.

The “Documents” section includes foundations for the revitalization law and 
aims and results of legislative and implementation work on revitalization 
carried out by the Department of Spatial Development Policy in the Mi-
nistry of Infrastructure and Development. The “Competitions” section pre-
sents the results of the urban and architectural concept competition for the 
Granary Island in Elbląg and competition for development of public space 
in the area of the Town Square in Chorzów with commentary by Katarzyna 
Wiśniewska and Andrzej Grzybowski.

The concluding part of the current volume presents the ”Report on the 
progress in spatial planning in 2013” prepared by Przemysław Śleszyński, 
and two articles on the French and German revitalization experiences by 
Krystyna Guranowska-Gruszecka and Mateusz Hartwich respectively. In 
the last section “Genius Loci” Hanna Obracht-Prondzyńska writes about the 
“Mentor & Student Reserch Lab” Project and Małgorzata Łaskarzewska-Śre-
dzińska describes idea pictograms in projects of local plans.

Translated by Jan Blachowski

und Unterstützung der Revitalisation auseinander; Piotr Lorens befasst sich 
mit der Revitalisationsprogrammierung, der Flächennutzungsplanung und 
dem Problem der gegenseitigen Abstimmung; im Artikel „Mehr Fragen als 
Antworten – das Nachdenken nach dem Seminar“ fasst Grzegorz Buczek 
die Schlussfolgerungen aus dem Seminar zusammen.

In dem Band werden auch einige Stadtplanungsausarbeitungen vorge-
stellt und ihr Verhältnis zu den örtlichen Revitalisationsprogrammen be-
sprochen: über die Erfahrungen von Świnoujście berichtet Joanna Smalc, 
von Ortsteil Psie Pole in Wrocław – Michał Ciesielski und von Zamość – Ewa 
Furlepa. Den Themenbereich runden ein Beitrag von Janusz Jeżak über die 
Erforderlichkeit der Einführung von Operationsprogrammen für die Re-
vitalisation sowie eine Redaktionsumfrage betreffend das Verhältnis der 
Flächennutzungspläne mit den Revitalisationsprozessen ab.

Neben den Grundzügen des geplanten Revitalisationsgesetzes werden 
im Block „Dokumente“ auch die Richtungen und Ergebnisse der Revitali-
sationsgesetzgebungs- und -umsetzungsarbeiten des Departaments für 
Raumpolitik des Ministeriums für Infrastruktur und Entwicklung vorgestellt; 
der Teilbereich „Wettbewerbe“ bietet hingegen die stadplanerischen und 
architektonischen Aspekte des preisgekrönten Konzepts für die Raumpla-
nung der Speicherinsel in Elbląg beziehungsweise des Konzeptes der Ge-
staltung des öffentlichen Raumes um den Ring in Chorzów dar – mit Kom-
mentaren von Katarzyna Wiśniewska und Andrzej Grzybowski.

Zum Abschluss des Bandes werden neben dem „Bericht über die Fort-
schritte der Raumplanung 2013“ von  Przemysław Śleszyński zwei Beiträge 
betreffend die französischen (Krystyna Guranowska-Gruszecka) und deut-
schen (Mateusz Hartwich) Erfahrungen der Revitalisation dargeboten. In 
dem letzten Block „genius loci“ schreibt Hanna Obracht-Prondzyńska über 
das Projekt „Mentor&Student Reserch Lab“ und  Małgorzata Łaskarzewska-
Średzińska – über die Ideopiktogramme in den Flächennutzungsplänen.

Übersetzt von Agnieszka Turakiewicz
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Nasze redakcyjne rozmowy zaczynamy zwykle od przypomnienia pierw-
szych doświadczeń zawodowych naszych rozmówców… Dlatego też 
chciałbym zapytać Pana Ministra o doświadczenia, zdobyte w pracy w ad-
ministracji miejskiej Sopotu. Już wtedy chyba zetknął się Pan z problemami 
rewitalizacji?
Wkrótce po ukończeniu studiów na Wydziale Prawa i Administracji Uniwer-
sytetu Gdańskiego rozpocząłem pracę w UM w Sopocie. Już wtedy realizo-
wano tu wiele projektów rewitalizacyjnych. Ich głównym założeniem była 
poprawa jakości życia mieszkańców Sopotu – miasta oraz wzmocnienie wa-
lorów turystycznych dzięki renowacji  jego eklektycznej , sopockiej archi-
tektury. Problematykę zagospodarowania przestrzennego i gospodarki nie-
ruchomościami bardzo wcześnie poznałem od strony praktycznej –- jako 
jeden z urzędników sopockiego magistratu. Zdobyte w Sopocie doświad-
czenia bardzo się przydały w mojej późniejszej pracy.

Zdobył Pan w pracy w sopockim samorządzie także doświadczenia w re-
alizacji projektów, wspomaganych przez fundusze europejskie i to również 
okazało się później przydatne…
Pracując w samorządzie już jako wiceprezydent Sopotu, łączyłem odpo-
wiedzialność za wykorzystanie funduszy europejskich i prace nad strate-
gią rozwoju miasta z decyzjami w zakresie gospodarki nieruchomościami, 
mieszkalnictwa i polityki społecznej. To praktyczne doświadczenie oraz 
szeroki i zróżnicowany zakres zadań, za które obecnie jestem odpowie-
dzialny w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju, umożliwiają mi postrze-
ganie nowych inicjatyw i zadań, dotyczących np. mieszkalnictwa, rynku 
nieruchomości czy zagospodarowania przestrzennego w sposób powią-
zany z innymi obszarami aktywności resortu. Takie przełamywanie „silo-
sowości „ jest moim zdaniem bardzo ważne w zarządzaniu. Przykładowo 
– nie da się kompleksowo rozwiązywać problemów mieszkaniowych wy-
łącznie na poziomie działań podejmowanych w ramach wąsko rozumia-
nego mieszkalnictwa. Równie ważne dla poprawy warunków mieszka-
niowych będą przecież działania uruchamiające odpowiednie procesy na 
rynku mieszkań w ramach innych obszarów aktywności MIiR. Przykładem 
takiego podejścia są chociażby projekty takich dokumentów, nad którymi 
pracuje obecnie Ministerstwo, jak Krajowa Polityka Miejska i Narodowy 
Plan Rewitalizacji czy działania podejmowane w ramach Europejskiego 
Funduszu Społecznego.

I tak oto przeszliśmy płynnie do Pana podjętych w 2011 r. obowiąz-
ków już jako podsekretarza stanu w ówczesnym Ministerstwie Rozwoju 
Regionalnego… 
Powierzono mi wtedy obok zarządzania programem Kapitał Ludzki także 
programy finansowane z Funduszy Norweskich i EOG oraz program po-
mocy technicznej. Z czasem przejąłem także koordynację prac nad przy-
gotowaniem wspomnianych już Krajowej Polityki Miejskiej i Narodowego 
Planu Rewitalizacji, a później ważną częścią moich zadań stały się także 
tak ważne sfery, jak mieszkalnictwo, budownictwo oraz gospodarka 
nieruchomościami. 

W dwa lata później powstało rozbudowane, obecne Ministerstwo Infra-
struktury i Rozwoju. Jak można oceniać dziś efekty fuzji obu tych wielkich 
struktur: resortu infrastruktury i rozwoju regionalnego? 
Doświadczenie pokazuje, że była to wtedy słuszna decyzja. Połączenie 
ministerstw pozwoliło na zwiększenie koordynacji wielu obszarów działa-
nia administracji rządowej. Taki impuls był potrzebny. Szczególnie na eta-
pie negocjacji i następnie startu nowej perspektywy unijnej 2014 - 2020. 
W polityce rozwoju odchodzimy od optyki resortowej na rzecz podejścia 
zintegrowanego, sprzyjającego silniejszej koordynacji działań podejmowa-
nych zarówno w różnych sektorach, jak i przez podmioty na różnych szcze-
blach zarządzania. W przyszłości z pewnością trzeba będzie przeanalizować 
wszystkie za i przeciw.

Nadzoruje Pan prowadzenie spraw budownictwa, mieszkalnictwa, zago-
spodarowania przestrzennego i polityki miejskiej. Jak są one koordynowane 
i jakie priorytety przyjęto dla uporządkowania ich podstaw prawnych?
W naszym resorcie prowadzimy szereg działań związanych ze stworzeniem 
dobrego prawa dla funkcjonowania wymienionych przez Pana obszarów. 
Trzeba podkreślić, że wszystkie one przenikają się i muszą być w toku prac 
legislacyjnych rozpatrywane równolegle i w ściśle skoordynowany sposób. 
Jednym z priorytetów legislacyjnych realizowanych obecnie przez Minister-
stwo, jeszcze podczas trwania obecnej kadencji Sejmu RP, jest uchwalenie 
zmian zawartych w projekcie tak zwanej małej nowelizacji ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, które pozwolą ograniczyć 
najistotniejsze problemy w tej sferze i umożliwią efektywne kształtowanie 
przestrzeni. Zmiany te są wstępem, stworzeniem swoistego przedpola, dla 
dalszych, kompleksowych zmian systemowych, opracowywanych przez 
MIiR oraz Komisję Kodyfikacyjną Prawa Budowlanego. 

W projekcie wspomnianej ustawy pojawiły się interesujące propozycje, do-
tyczące poskromienia tendencji do rozpraszania się zabudowy i rozlewania 
miast …  
Dla wsparcia dążenia do tzw. miasta zwartego i niskoemisyjnego zakłada 
się w projekcie ww. ustawy wprowadzenie narzędzi umożliwiających gmi-
nom „przekierowanie” inwestycji budowlanych na tereny przygotowane do 
ich przyjęcia, m.in. wyposażone w niezbędną infrastrukturę oraz wprowa-
dzenie mechanizmów zachęcających je do uchwalania planów miejsco-
wych. Narzędzia te mają umożliwić lepsze bilansowanie wydatków i wpły-
wów gmin, związanych z zagospodarowaniem przestrzennym i opieranie 
decyzji planistycznych na przeprowadzanych analizach, w tym dotyczących 
demografii. Ponadto, omawiana nowelizacja przyczyni się do zwiększenia 
zaangażowania społeczności lokalnej w proces podejmowania przez gminy 
rozstrzygnięć planistycznych i wypracowania rozwiązań przyjaznych dla 
mieszkańców. 

Trwają także prace nad innymi ustawami…
Tak, opracowywane są projekty ustawy o strategicznych inwestycjach celu 
publicznego oraz nowelizacji ustawy o niektórych formach popierania 

Rewitalizacja  
elementem polityki rozwoju
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budownictwa mieszkaniowego. Zadaniem pierwszego z nich jest uporząd-
kowanie stanu prawnego w zakresie tzw. specustaw inwestycyjnych i utrzy-
manie korzystnej dla inwestorów ścieżki przygotowania i realizacji inwesty-
cji. Ma to umożliwić sprawne wydatkowanie środków z nowej perspektywy 
finansowej UE, a przy tym wzmocnić również ład przestrzenny, zawierając 
m.in. wymóg następczego dostosowania planów miejscowych w związku 
z realizacją inwestycji. A drugi z tych projektów ma przynieść uzupełnie-
nie instrumentów wspierających zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 
o nowy ich element, pobudzający rozwój społecznego budownictwa czyn-
szowego. Będzie on skierowany do osób posiadających dochody nie kwa-
lifikujące do ubiegania się o lokal komunalny, a jednocześnie za niskie dla 
zaspokojenia swoich potrzeb w oparciu o rozwiązania rynkowe. Projekt 
ten jest przedmiotem prac komitetów Rady Ministrów i mam nadzieję, że 
w najbliższym czasie zostanie przekazany do rozpatrzenia przez Parlament. 
W obecnej kadencji Sejmu powinna być również przyjęta nowelizacja pro-
gramu „Mieszkanie dla młodych”, którą Rada Ministrów uchwaliła 3 marca 
br. i która wprowadziła nowe instrumenty wsparcia dla rodzin wielodziet-
nych. Zakładamy, że znowelizowane przepisy wejdą w życie w II połowie 
tego roku. 

Kompetencje Ministerstwa obejmują, co dla naszych czytelników jest szcze-
gólnie ważne, także działania w zakresie rozwoju miast. Jakie ich efekty 
można już odnotować? 
Polityce miejskiej nadano wysoką rangę poprzez niedawne wprowadze-
nie jej do porządku prawnego znowelizowaną ustawą o zasadach prowa-
dzenia polityki rozwoju, a kluczowym dokumentem określającym politykę 
państwa w tym zakresie jest opracowywana Krajowa Polityka Miejska, nad 
którą zakończenie prac planujemy jeszcze w tym roku. W projekcie tego 
dokumentu wskazuje się planowane działania administracji rządowej 
w tej sferze i uwzględnia ona cele i kierunki rozwoju, określone już w do-
kumentach strategicznych rangi krajowej, po raz pierwszy łącząc wszystkie 
główne obszary funkcjonowania miast z perspektywy rządowej. Akcentuje 
się w nim samodzielność samorządu terytorialnego, zatem nie narzuca 
niczego władzom miast, ale wspiera je, wyposażając w narzędzia służące 
prowadzeniu działań prorozwojowych na ich obszarach. Dokument ten 
wskazuje i uzasadnia także potrzebę wprowadzenia zmian w prawie, które 
powinny ułatwić prowadzenie działań rozwojowych w miastach, a także 
przełamywanie barier w ich realizacji. Każde działanie w mieście ma być 
realizowane z uwzględnieniem wszystkich obszarów jego funkcjonowania 
i to „esencja” jego podstawowego przesłania. I dodać trzeba, że zapisy do-
tyczące powyższych rozwiązań znajdą odzwierciedlenie w projektowanych 
przepisach ustaw, o których już wcześniej wspomniałem.

Szczególne znaczenie w programie działania Resortu i Rady Ministrów ma 
uruchomienie Narodowego Planu Rewitalizacji. Czy zaprezentowane przed 
rokiem jego założenia są nadal aktualne i jak jest on wdrażany?
Tak, przyjęte robocze założenia Planu, które zostały upublicznione i szeroko 
dyskutowane podczas Kongresu Rewitalizacji w Krakowie w czerwcu ub. 
roku, są w swych głównych elementach aktualne. Co więcej, na przykład 
projekt ustawy o rewitalizacji, o którym sądzę, że porozmawiamy w dalszej 
części naszej rozmowy i który został skierowany do konsultacji publicznych 
pod koniec kwietnia 2015 r. – stanowi rozszerzenie i uszczegółowienie za-
pisów wspomnianych założeń. Planujemy, że projekt Narodowego Planu 
Rewitalizacji stanie się jeszcze w połowie roku przedmiotem prac Stałego 
Komitetu RM. Uruchomiona zostanie także duża pula środków unijnych na 
rewitalizację, jednak kluczowe jest wykorzystanie tych środków w sposób 
bardziej efektywny niż to miało miejsce do tej pory. 

A jak uzyskać tą wyższą efektywność?
Poza środkami przeznaczonymi na przedsięwzięcia rewitalizacyjne, nie 
do przecenienia pozostaje rola narzędzi, w tym prawnych, dzięki którym 
przedsięwzięcia rewitalizacyjne będą chętniej podejmowane oraz będą 
realizowane w sposób bardziej przemyślany i kompleksowy. Służyć temu 
będą właśnie inne elementy Planu, który został zaprojektowany jako zestaw 

rozwiązań ułatwiających prowadzenie skutecznej rewitalizacji oraz jej upo-
wszechnienie. Zakłada się w nim działania na wielu płaszczyznach, obejmu-
jących m.in. zmiany legislacyjne, z których najważniejszą ma być ustawa 
o rewitalizacji, a także szereg innych instrumentów. W celu ujednolicenia 
warunków i procedur wdrażania środków UE, gwarantującego skuteczniej-
sze i bardziej zintegrowane podejście do procesów rewitalizacyjnych opu-
blikowane zostaną wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach ope-
racyjnych na obecną perspektywę finansową UE. W formie konkursowej 
rozpoczęliśmy już wspieranie merytoryczne oraz finansowe gmin w opra-
cowaniu dobrych programów rewitalizacji. Przeprowadzone zostaną także 
projekty pilotażowe, których celem ma być wsparcie wybranych miast 
w prowadzeniu skoordynowanych, kompleksowych i zintegrowanych 
przedsięwzięć rewitalizacyjnych, a ich rezultaty stanowić będą bazę do-
brych praktyk do wykorzystania przez inne miasta.

Jakie są relacje pomiędzy kształtowaniem Krajowej Polityki Miejskiej a Pla-
nem, o którym rozmawiamy?
Rewitalizacja stanowi jeden z bardzo istotnych elementów polityki rozwoju 
i została wskazana jako jeden z pięciu celów Krajowej Polityki Miejskiej, a za-
tem Narodowy Plan Rewitalizacji należy traktować jako narzędzie realizacji 
tego celu. Myślę, że aby móc skutecznie go realizować konieczne jest stwo-
rzenie systemu wspierania i zachęcania do rewitalizacji, w czym ma pomóc 
zwłaszcza ustawa o rewitalizacji. Ten obszar nie miał dotąd specjalnie za-
dedykowanego prawodawstwa, a jak wynika z dyskusji z wieloma naszymi 
partnerami, taka potrzeba jest bardzo widoczna. Poza tym praktycznym po-
wodem, chciałbym podkreślić, że ożywienie zdegradowanych społecznie, 
ekonomicznie i fizycznie obszarów miejskich jest po prostu jednym z prio-
rytetów Rządu.

A jakie odniesienia realizacja tych dokumentów może mieć na poziomie re-
gionalnym i lokalnym?
Odpowiadając na Pana pytanie wprost, chciałbym zwrócić uwagę, że kwin-
tesencją Krajowej Polityki Miejskiej jest dążenie do podejścia integrującego 
różne polityki publiczne i instrumenty odpowiadające na potrzeby i poten-
cjały różnych obszarów. Także wdrażanie Planu Rewitalizacji stanowić bę-
dzie swoisty poligon dla prowadzenia polityki regionalnej. Będzie bowiem 
wymagał dopasowywania działań i instrumentów do indywidualnych cha-
rakterystyk problemów miast, współpracy władz lokalnych z regionalnymi, 
angażowania mieszkańców, przedsiębiorców i innych aktorów lokalnej „gry 
o rozwój”. Ponieważ Plan ten będzie zasilany bardzo poważnymi środkami, 
nie możemy na tym poligonie popełnić zbyt wielu błędów. Dlatego przygo-
towujemy dobre podstawy prawne i programowe, podręczniki i wytyczne, 
pilotaże i inne działania edukacyjne w sferze rewitalizacji.

Jak może się zmienić jakość polskiej przestrzeni w wyniku wdrożenia tego 
Planu?
Narodowy Plan Rewitalizacji stworzy ramy dla efektywnego prowadzenia 
procesów rewitalizacji poprzez upowszechnienie jej właściwego rozumie-
nia, m.in. poprzez ugruntowanie tego pojęcia w porządku prawnym i wska-
zanie instrumentów wsparcia tych działań. Oddziaływanie na przestrzeń 
jest kwintesencją rewitalizacji, bowiem działania z nią związane mają na 
celu wydobycie danego fragmentu miasta z sytuacji kryzysowej. Prawie za-
wsze objawia się ona zniszczoną, zaniedbaną tkanką miejską i infrastruk-
turą, czemu towarzyszą problemy społeczne i patologie oraz zapaść gospo-
darcza. Jak wynika z doświadczeń polskich i zagranicznych, zintegrowane 
działania, skoncentrowane na niewielkim obszarze, poprzez jego prze-
kształcenie, nadanie przestrzeni nowych funkcji czy poprzez działania do-
tyczące poprawy warunków zamieszkania i życia, osiągnąć można warunki 
do odwrócenia złych trendów. Do tak „naprawionych” przestrzeni wraca ład 
i wysoki poziom życia, ludzie chcą tu mieszkać, pracować, inwestować czy 
spędzać wolny czas. Dlatego też sfera planowania przestrzennego i jego 
zasadniczy cel, czyli uzyskanie ładu przestrzennego – są wyraźnie obecne 
w wymogach dotyczących opracowania i realizacji programów rewitali-
zacji. Dlatego także w projekcie ustawy o rewitalizacji proponujemy m.in. 
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fakultatywny instrument – specjalną postać planu miejscowego, nazwaną 
miejscowym planem rewitalizacji. 

Plan, o którym mówimy, to oczywiście nie jedyne narzędzie dla poprawy 
stanu naszego otoczenia?
Działania dotyczące rewitalizacji wpisują się w szerszy kontekst działań Mi-
nisterstwa Infrastruktury i Rozwoju w zakresie prowadzenia polityki prze-
strzennej kraju. Chcemy nadać priorytet inwestycjom wykorzystującym 
obszary i obiekty, które straciły swoje dotychczasowe funkcje i znaczenie, 
stając się wymarłymi wyspami na mapach miast. Naszym zdaniem lepiej 
jest nadać takim niewykorzystanym obszarom nowe funkcje, ożywić je 
i przywrócić miastu by pełniły funkcje kulturalne, rekreacyjne, społeczne 
czy też gospodarcze, a przez to stały się przyjemniejsze do życia, atrak-
cyjniejsze dla biznesu, turystów i nowych mieszkańców, niż angażować 
kolejne tereny na obrzeżach miast, akceptując jednocześnie istnienie nie-
zagospodarowanych obszarów w ich granicach. Powinno się to złożyć na 
pozytywne dla stanu naszego otoczenia efekty. 

Finalizowane są obecnie prace nad ustawą o rewitalizacji, której Założenia 
publikujemy w obecnym tomie „Przeglądu” wraz z pokazaniem szeregu 
konkretnych przykładów tego, jak się w praktyce planuje i prowadzi pro-
cesy rewitalizacyjne…
Elementem uzupełniającym system planowania polityki rozwoju kraju 
i kluczowym elementem Narodowego Planu Rewitalizacji jest przygotowy-
wany w resorcie projekt ustawy o rewitalizacji, który ugruntuje w polskim 
porządku prawnym pojęcie procesu rewitalizacji i zasady jej efektywnego 
prowadzenia. Regulacje w niej zawarte będą adresowane do samorządów 
chcących prowadzić na swoim terenie działania rewitalizacyjne, które je-
śli mają być udane to powinny być przeprowadzane przy kompleksowym 
uwzględnieniu czynników społecznych, gospodarczych, infrastrukturalnych 
oraz środowiskowych. Niewystarczające jest – jak to często miało miejsce – 
ograniczanie rewitalizacji do procesów budowlanych z pominięciem lub 
niepełnym uwzględnieniem pierwiastków społecznych i gospodarczych.

Jakich efektów można się spodziewać po uchwaleniu tej ustawy?
Efektem przyjęcia ustawy przez Sejm będzie udostępnienie nowych narzę-
dzi prawnych, stworzenie zachęt dla inwestorów i osadzenie rewitalizacji 
w strukturze zadań publicznych. Ustawa uporządkuje także zagadnienia 
odnoszące się do działań rewitalizacyjnych, bowiem w obecnym stanie 
prawnym regulacje pomocne w ich prowadzeniu nie są ze sobą spójne 
i niejednokrotnie są źródłem problemów dla jednostek samorządu. Projekt 
ustawy mieści w sobie szereg ważnych zapisów, jednak w mojej ocenie, 
niezwykle ważne są te instrumenty, zapowiadane zresztą w Założeniach, 
jakimi są przede wszystkim: gminny program rewitalizacji, specjalna strefa 
rewitalizacji, komitet rewitalizacji oraz miejscowy plan rewitalizacji. Instru-
menty te przyczynią się do poprawy jakości życia zarówno mieszkańców 
obszarów zdegradowanych, jak i ogólnej poprawy jakości przestrzeni, usług 
publicznych, zmniejszenia niekorzystnych zjawisk i patologii społecznych. 
Ustawa przyczyni się do popularyzacji przedsięwzięć rewitalizacyjnych oraz 
do zwiększania efektywności wydatkowania środków w gminach.

Jak zaawansowane są prace nad ustawą ?
Naszym celem jest dążenie do tego aby Sejm przyjął ustawę jeszcze w tej 
kadencji, a zatem prace nad projektem ustawy są prowadzone bardzo in-
tensywnie. 24 marca 2015 r. Rada Ministrów przyjęła założenia do ustawy, 
a w tej chwili, czyli w maju mamy już gotowy pierwszy jej projekt, który 
konsultujemy ze wszystkimi partnerami. Chciałbym przy tym podkreślić, że 
proponowane przepisy są wynikiem prowadzonej od ponad dwóch lat dys-
kusji o rewitalizacji, którą konsekwentnie prowadzimy i w którą zaangażo-
wało się wielu teoretyków i praktyków, a także innych osób, które oczekują 
na ich wejście w życie. 

Sądzę, że wartościowy wkład w tę dyskusję wniosło także nasze Towarzy-
stwo Urbanistów Polskich…

Ważnym przejawem dialogu ze stroną społeczną było Seminarium, które 
zostało zorganizowane w siedzibie MIiR 18 lutego 2015 r. we współpracy 
z TUP-em. Jego uczestnicy wnieśli bardzo wiele dla zrozumienia roli i istoty 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w przygotowaniu 
rewitalizacji oraz przedstawili szereg konkretnych wniosków w tej materii 
do opracowywanego projektu ustawy rewitalizacyjnej. Wnioski z tego spo-
tkania i z rozpoczętej, szerokiej dyskusji społecznej pozwolą zebrać mate-
riał, pozwalający jak najlepiej uregulować złożoną materię ekonomiczną 
i społeczną rewitalizacji. Ważne jest, by zapisy ustawowe były precyzyjne, 
ale jednocześnie na tyle praktyczne i elastyczne, by ułatwiać prowadzenie 
efektywnych działań rewitalizacyjnych miastom różnej wielkości i z różnymi 
problemami do rozwiązania przy prowadzeniu rewitalizacji w ich wybra-
nych obszarach. 

Jak Pana resort zamierza szerzej upowszechniać tę problematykę?
O sukcesie całego przedsięwzięcia, jakim jest powszechność i skuteczność 
procesów rewitalizacji w kraju, nie przesądzi oczywiście tylko uchwalenie 
samej ustawy. Konieczny będzie cały zestaw działań o charakterze eduka-
cyjnym oraz informacyjno-promocyjnym, skumulowany w działaniach pro-
wadzonych przez nasz resort i inne podmioty, takich jak potrzebne utwo-
rzenie dla tego zagadnienia „centrum wiedzy”, opracowanie podręczników 
dobrych praktyk przedsięwzięć rewitalizacyjnych oraz wytycznych do re-
witalizacji, przeprowadzenie projektów pilotażowych i konkursów urbani-
styczno–architektonicznych, a także zorganizowanie specjalnych konferen-
cji, seminariów czy warsztatów.

Dziękuję serdecznie za rozmowę i obiecuję, że nasze czasopismo będzie to-
warzyszyć tym działaniom i prezentować wartościowe, modelowe rozwią-
zania, których można się spodziewać. 

Janusz Korzeń

PRAKTYKA I DOŚWIADCZENIA ZAWODOWE 
PAWŁA ORŁOWSKIEGO

Paweł Orłowski pełni funkcję podsekretarza stanu w Ministerstwie In-
frastruktury i Rozwoju od 28 listopada 2013 r., a wcześniej od 12 grudnia 
2011 r. pełnił także tę funkcję w Ministerstwie Rozwoju Regionalnego.

W 2000 r. ukończył Wydział Prawa i Administracji na Uniwersytecie Gdań-
skim. W l. 2001-2004 pracował w Biurze Informacji i Promocji Urzędu Miasta 
Sopotu. Następnie przez dwa lata pełnił funkcję dyrektora ds. organizacji 
i kontaktów z Euroligą w Sportowej Spółce Akcyjnej Trefl. W 2006 r., po uzy-
skaniu mandatu radnego, został wiceprezydentem miasta Sopotu, odpo-
wiedzialnym m.in. za fundusze unijne, strategię rozwoju, gospodarkę nie-
ruchomościami oraz politykę społeczną. Funkcję tę pełnił do 2010 r., kiedy 
objął mandat posła na Sejm RP.

Ukończył Studium Kierowników Projektów Europejskich prowadzone przez 
Agencję Rozwoju Pomorza, a w 2009 r. uzyskał międzynarodowy certyfikat 
Skuteczne Zarządzanie Projektami PRINCE2, wydany przez Centrum Roz-
wiązań Menedżerskich.

Jest członkiem Zespołu Ekspertów przy Radzie Metropolitalnej Zatoki 
Gdańskiej, a także Towarzystwa Przyjaciół Sopotu.

(Opr. na podstawie informacji z MIiR)
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Miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego
jako narzędzie realizacji rewitalizacji
– założenia dla seminarium MIiR i TUP
Grzegorz A. Buczek

Grzegorz A. Buczek

architekt-urbanista, wykładowca Wydziału Architektury 

Politechniki Warszawskiej, Wiceprezes Towarzystwa 

Urbanistów Polskich 
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Już we wczesnej fazie prac nad założeniami ustawy o rewitalizacji, których 
obszerne fragmenty publikowane są w dalszej części tomu, pojawił się dy-
lemat. Pozornie dotyczył on pewnego szczegółowego zakresu nowych re-
gulacji prowadzenia tego procesu, jednakże był istotny nie tylko ze wzglę-
dów „praktycznych”, ale także i „systemowych”. Jego rozstrzygnięcie dać ma 
bowiem odpowiedź na pytanie: czy ta nowa ustawa będzie kolejną „specu-
stawą”, wyłączającą procesy rewitalizacji z systemu planowania przestrzen-
nego, czy raczej będzie z nim ściśle powiązana i w jaki sposób? 

Wobec deklarowanego przez pomysłodawców ustawy kompleksowego –- 
„z definicji” –- charakteru procesu rewitalizacji, oczywiste stało się, że jego 
realizacja w określonych granicach wymagać będzie „wieloelementowego 
zbioru” skoordynowanych decyzji o pozwoleniu na budowę. Większość ta-
kich decyzji jest obecnie wydawana nie na podstawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (w spójności z określaną przez gminy 
ich lokalną polityką przestrzenną, zapisywaną w studiach uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego), ale na podstawie decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, często sprzecznych z 
treścią studium.

Wskazać przy tym trzeba, że w wielu analizach, krytycznie oceniających 
stan ładu przestrzennego w Polsce, powszechność stosowania wspomnia-
nych decyzji jest wskazywana jako jedna z głównych przyczyn chaosu prze-
strzennego, a różne propozycje legislacyjne zmierzające do umożliwienia 
realizacji Celu 6 Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, 
tj. Przywrócenia i utrwalenia ładu przestrzennego zazwyczaj zawierają propo-
zycje zasadniczego ograniczenia stosowania tych decyzji, a nawet ich wy-
eliminowania z „obiegu prawnego”. Ale pojawiały się też i „pragmatyczne” 
opinie o celowości takiego uregulowania procesów rewitalizacji, aby prze-
biegały szybko i sprawnie (także ze względu na określony czas ich wspiera-
nia ze środków UE), a jak wiadomo procedury planistyczne do najszybszych 
nie należą…). Za takimi opiniami stała też teza o celowości stosowania 
w prowadzeniu rewitalizacji decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, której rzecznicy najwyraźniej ignorowali istotny aspekt za-
łożeń do ustawy rewitalizacyjnej – dotyczący konieczności społecznej par-
tycypacji w jej programowaniu i planowaniu, nieobecnej w procedurach 
administracyjnych podejmowania takich decyzji. 

Alternatywą powyższej tezy był zamysł wprowadzenia, innego niż „tra-
dycyjny” plan miejscowy, narzędzia koordynacji podejmowania decyzji 
o pozwoleniu na budowę w obszarach rewitalizowanych. Pojawił się zatem 
w projekcie założeń do ustawy o rewitalizacji „miejscowy plan rewitaliza-
cji”, wskazywany przez jego zwolenników jako nowe narzędzie dla plano-
wania rewitalizacji. Jego przeciwnicy zwracali z kolei uwagę na to, że już 
od lat używano „roboczego” określenia „plan rewitalizacji” w odniesieniu 
do szczegółowych i miejscowych planów, opracowywanych dla obszarów 
rewitalizowanych... 

W takiej oto sytuacji pojawił się pomysł, przedstawiony Ministerstwu przez 
Towarzystwo Urbanistów Polskich, przeprowadzenia warsztatowej dys-
kusji i dokonania oceny, czy i jak plany miejscowe, uchwalone na podsta-
wie przepisów obowiązującej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym z 2003 r. dla rewitalizowanych terenów, sprawdzają się 
(lub nie i dlaczego) jako istotne narzędzia w przeprowadzaniu procesów 

rewitalizacyjnych. Pomysł ten został przez resort przyjęty i zadecydowano 
o zorganizowaniu wspólnie z TUP-em specjalnego seminarium - pod wyja-
śniającym jego istotę tytułem Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego jako narzędzie realizacji rewitalizacji. 

Seminarium to zostało przeprowadzone w lutym 2015 r., a jego uczestni-
kom postawiono zadanie szczegółowego przeanalizowania tak oto sformu-
łowanego problemu: „w Założeniach Ustawy o rewitalizacji rozważa się wpro-
wadzenie miejscowego planu rewitalizacji jako zgodnego ze studium prawa 
miejscowego, mającego zastąpić miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego dla obszarów zdegradowanych, objętych gminnym programem 
rewitalizacji; celowa jest więc ocena czy i jak plany miejscowe, uchwalone na 
podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obejmu-
jące tereny, na których realizowane są programy rewitalizacji sprawdzają się 
(lub nie – i dlaczego) w procesach rewitalizacyjnych”. 

Za istotny dla powodzenia seminarium uznano właściwy wybór planów 
miejscowych do przeanalizowania w kontekście Założeń, obejmujących 
tereny rewitalizowane w różnych miastach i w różnych kontekstach prze-
strzennych. Wstępną rekomendację kilkunastu tego rodzaju planów przed-
stawił TUP, a ostatecznego wyboru czterech z nich dokonano w MIiR, przy 
założeniu, że będą one zaprezentowane przez zespoły składające się za-
równo z projektantów, jak i osób odpowiedzialnych za realizację programu 
rewitalizacji w obszarach objętych ustaleniami tych planów.

Organizatorzy seminarium opracowali także zestaw szczegółowych pytań, 
na które oczekiwano odpowiedzi ze strony zaproszonych zespołów. Pytania 
te dotyczyły m. in. takich kwestii, jak: 

•• czy obecnie obowiązujący zakres ustaleń ww. planu, forma tekstu oraz 
forma i zawartość rysunku planu są przydatne dla realizacji procesu rewi-
talizacji i są właściwe dla planu rewitalizacji lub czy powinny być zmienione 
i w jaki sposób?

•• czy obecna skala planu miejscowego, tj. 1:1000, jest właściwa dla planu 
rewitalizacji i czy powinna być zmieniona? 

•• czy obecna procedura sporządzania i uchwalania ww. planu oraz obecne 
narzędzia „partycypacji społecznej” są przydatne dla realizacji ww. procesu 
i właściwe dla planu rewitalizacji lub czy powinny być zmienione i w jaki 
sposób?

•• czy obecne prognozy i załączniki do ww. planu (tj. prognoza oddziaływa-
nia na środowisko, prognoza skutków finansowych, załącznik o sposobie re-
alizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej itp.) są przydatne dla 
realizacji ww. procesu i są właściwe dla planu rewitalizacji lub czy powinny 
być zmienione i w jaki sposób?

•• jakie analizy i studia (prace przedplanistyczne) winny być obligatoryjnie 
wykonane przed sporządzeniem projektu miejscowego planu rewitalizacji?

Założono przy tym, że odpowiedzi na powyższe pytania, wypracowane 
po prezentacji wybranych planów w ramach otwartej dyskusji wszystkich 
uczestników seminarium, powinny dać podstawę do sformułowania kon-
kretnych wniosków, które mogłyby zostać wzięte pod uwagę w dalszych 
pracach nad projektem ustawy o rewitalizacji, w szczególności przy formu-
łowaniu przepisów dotyczących miejscowego planu rewitalizacji. 

Podczas seminarium okazało się jednak, że na tak – wydawałoby się – jed-
noznacznie postawione pytania, nie zawsze znajdowano równie jedno-
znaczne odpowiedzi…
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OD REDAKCJI. Na seminarium poświęconym Miejscowemu pla-
nowi zagospodarowania przestrzennego jako narzędziu realizacji 
rewitalizacji przedstawione zostały wybrane plany, opracowane 
dla rewitalizowanych terenów w Bydgoszczy, Gdańsku, Łodzi 
i Warszawie. Na kolejnych stronach będą one zaprezentowane 
przez ich autorów i uzupełnione o dodatkowe wypowiedzi na te-
mat wdrażania przyjętych w nich ustaleń w praktyce procesów 
odnowy.

OPRACOWYWANIE PLANU MIEJSCOWEGO

W dniu 1 stycznia 2004 r., zgodnie z zapisem art. 87 ust. 3 Ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
przyjęty w 1981 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
obszaru Śródmieścia Bydgoszczy, obejmujący swoimi granicami rów-
nież Stare Miasto, przestał obowiązywać. W dniu 23 kwietnia 2008 r. 
Rada Miasta Bydgoszczy podjęła uchwałę w sprawie przystąpienia do 
sporządzenia planu miejscowego dla Starego Miasta. Granicami jego 
opracowania objęty został obszar o powierzchni ok. 41 ha, obejmu-
jący m.in. teren średniowiecznego miasta lokacyjnego. Istotnym uwa-
runkowaniem było wpisanie znacznej powierzchni terenu objętego 
opracowywanym planem do rejestru zabytków, oraz występujące tu 

licznie obiekty, indywidualnie wpisane do rejestru lub ewidencji za-
bytków. Większość nieruchomości – zwłaszcza budynków wymagają-
cych pilnych remontów – stanowi własność prywatną. Gmina dyspo-
nuje gruntami pod drogami, ciągami pieszymi, bulwarami, obiektami 
użyteczności publicznej (np. budynkami Urzędu Miasta) i zielenią 
urządzoną (np. na Wyspie Młyńskiej i skarpie południowej). 

Głównym zadaniem planu miejscowego było nie tylko umożliwienie 
realizacji nowych inwestycji, ale również, a może przede wszystkim, 
ochrona wartości kulturowych i związane z tym przyspieszenie proce-
dur administracyjnych, koniecznych przy remontach, przebudowach 
czy zmianie funkcji istniejących budynków. Uchwalenie planu i wyeli-
minowanie konieczności uzyskania decyzji o warunkach zabudowy 
w obszarach zabudowy pierzejowej o rozdrobnionym stanie własno-
ściowym ma szczególne znaczenie, gdyż przyspiesza proces inwe-
stycyjny. Uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy przy nieuregu-
lowanym stanie prawnym sąsiednich nieruchomości, nieustalonych 
spadkobiercach (co w ścisłych centrach staromiejskich występuje bar-
dzo często), jest czasami wręcz niemożliwe.

Na etapie zbierania wniosków do planu miejscowego (od 28 kwiet-
nia do 21 maja 2008 r.), zainteresowanie lokalnej społeczności nie było 
zbyt duże; wpłynęło zaledwie 12 wniosków do planu, z czego 10 od 
organów właściwych do uzgadniania i opiniowania projektu planu. 

Plan miejscowy 
i kierunki rewitalizacji Starego Miasta
Anna Rembowicz-Dziekciowska

■Spektakl teatralny w przestrzeni publicznej Starego Miasta.
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Dzięki zaangażowaniu lokalnych mediów oraz organizacji społecznych sku-
pionych przede wszystkim na przekształceniach przestrzeni Starego Rynku, 
zainteresowanie planem sukcesywnie wzrastało, a wstępne zapisy planu 
stawały się przedmiotem ożywionej dyskusji medialnej. Na skutek tego 
Prezydent Miasta Bydgoszczy w dniu 11 maja 2011 r. zorganizował debatę 
publiczną nad rozwiązaniami proponowanymi w projekcie planu. Dla lep-
szego zobrazowania przewidywanych zmian i ograniczeń w kształtowaniu 
nowej zabudowy, sporządzona została wizualizacja zapisów planu miejsco-
wego w formie modelu 3D. Debata publiczna nie doprowadziła do konsen-
susu, ale spolaryzowała stanowiska poszczególnych grup opiniotwórczych. 
Główną uwagę zwracano na zapisy dotyczące możliwości budowy pierzei 
zachodniej Starego Rynku oraz kwestię utrzymania lub ewentualnej dys-
lokacji z płyty Rynku Pomnika Walki i Męczeństwa. Narastał też opór wła-
ścicieli lokali użytkowych wobec proponowanego wyłączenia ulic Starego 
Miasta z ruchu kołowego i możliwości parkowania.

Narastające negatywne opinie, jak również wzajemnie sprzeczne stanowi-
ska poszczególnych środowisk dotyczące zapisów w projekcie planu, zagra-
żały brakiem możliwości jego uchwalenia. Jednocześnie Stare Miasto ule-
gało dalszej, sukcesywnej degradacji. W l. 1998-2011 liczba zameldowanych 
mieszkańców Śródmieścia zmniejszyła się o 31,5% (przy ogólnym spadku 
11,7% w skali całego miasta), wiele kamienic wymagało pilnego remontu, 
narastała ilość pustostanów. Przykładowo – w październiku 2011 r., wyłącz-
nie w parterach budynków usytuowanych przy ulicy Długiej (głównej ulicy 
Starego Miasta), naliczono 26 zamkniętych lokali usługowych. Opustoszałe 
budynki, zamknięte lokale użytkowe, puste ulice Starego Miasta wymagały 
natychmiastowej interwencji. 

KIERUNKI REWITALIZACJI PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

Dlatego też, niezależnie od dalszego procedowania planu, we wrześniu 
2011 r. przystąpiono do równoległego sporządzania innego dokumentu, sta-
nowiącego swoiste uzupełnienie planu miejscowego. Granice opracowania 
nieco różniły się od granic sporządzanego planu; poza historycznie ukształ-
towanym, najstarszym fragmentem miasta i Wyspą Młyńską, opracowaniem 
objęto tzw. Wenecję Bydgoską oraz okolice Opery Nova i placu Teatralnego. 

Celem tego dokumentu było niezwłoczne przystąpienie do rewitalizacji 
Starego Miasta, poprzez wskazanie konkretnych działań i ich potencjalnych 
wykonawców. 

Intencją twórców dokumentu było także uzyskanie akceptacji i włączenie 
w proces rewitalizacji nie tylko służby podległe Prezydentowi, ale także 

właścicieli nieruchomości, najemców lokali użytkowych, mieszkańców, in-
stytucje kultury, środowiska twórcze, lokalne media itd. 

DALSZE PRACE NAD PLANEM

Równocześnie procedowano plan miejscowy: w lipcu 2011 r. uzyskano nie-
zbędne opinie i uzgodnienia, w dniach od 24 sierpnia do 16 września tego 
roku projekt planu wraz z prognozą wyłożony został do wglądu publicz-
nego, a 6 września 2011 r. na sali sesyjnej bydgoskiego Ratusza zorganizo-
wano dyskusję publiczną. Do 30 września 2011 r. do projektu planu wpły-
nęło 55 pism, zawierających 109 uwag. Najwięcej z nich dotyczyło trzech 
zagadnień: sprzeciwiano się zapisom projektu planu dopuszczającym 
dyslokację z płyty Starego Rynku Pomnika Walki i Męczeństwa (27 uwag), 
sprzeciwiano się proponowanym ograniczeniom ruchu kołowego na uli-
cach Starego Miasta (10 uwag) oraz wnoszono o zapis obligujący do wier-
nej rekonstrukcji zachodniej pierzei Starego Rynku (7 uwag). 

Uwagi te nie zostały uwzględnione, jednak na skutek przyjęcia innych uwag 
dotyczących parametrów zabudowy i sposobu zagospodarowania części 
terenów objętych planem, dla fragmentu projektu planu miejscowego zo-
stała ponowiona procedura. Twórcy planu wystąpili o ponowne uzgodnie-
nia i w okresie od 15 listopada do 5 grudnia 2011 r. fragment planu wy-
kładany był do wglądu publicznego. Tymczasem problematyka dotycząca 
pierzei zachodniej, ewentualnej dyslokacji pomnika oraz sprzeciw wobec 
wyłączenia strefy Starego Miasta z ruchu kołowego zdominowały dyskusje 
nad projektem. Petycje i uwagi w tych sprawach kierowane były zarówno 
do Prezydenta, jak i do Rady Miasta oraz lokalnych mediów (!). Jednocze-
śnie regulowana Ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
prawnicza forma ustaleń planu miejscowego nie sprzyjała lekturze tego do-
kumentu, nie stanowiła więc dla opinii publicznej czytelnego przekazu, jaki 
jest cel urbanistycznych przekształceń Starego Miasta i jaka jest docelowa 
wizja tego obszaru. 

Chcąc włączyć szersze grono mieszkańców w dyskusję nad kierunkami 
przekształceń Starego Miasta, w październiku i listopadzie 2011 r. zorga-
nizowano w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej spotkania z właścicielami 
najbardziej zaniedbanych kamienic Starego Miasta. Starano się poznać ich 
oczekiwania i potrzeby, jak również przyczyny utrzymywania budynków 
w złym stanie technicznym. Na łamach lokalnej prasy, jak również poprzez 
strony internetowe Urzędu Miasta zwrócono się do mieszkańców o wypeł-
nienie ankiety, która dałaby odpowiedź na pytania, jakie funkcje powinny 
dominować w obszarze Starego Miasta i jakie działania należy podjąć dla 
poprawy jego atrakcyjności. Z nadesłanych opinii jednoznacznie wynikało, 
iż zdaniem respondentów dominującymi funkcjami w obszarze Starego 
Miasta winna być kultura, sztuka i gastronomia, a zdecydowanie ważniej-
sza niż odbudowa pierzei zachodniej jest dla nich poprawa estetyki i stanu 
technicznego istniejących budynków.

Ostatecznie w dniu 25 stycznia 2012 r. Rada Miasta Bydgoszczy podjęła 
dwie bardzo ważne dla procesu rewitalizacji Starego Miasta Bydgoszczy 
uchwały w sprawie przyjęcia do realizacji „Kierunków działań służących 
rewitalizacji przestrzeni publicznych Starego Miasta w Bydgoszczy” oraz 
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Stare 
Miasto” w Bydgoszczy. W dniu 2 marca 2012 r. druga z tych uchwał została 
opublikowana w Dzienniku Urzędowym Województwa Kujawsko-Pomor-
skiego, i z dniem 2 marca 2013 r. zaczęła obowiązywać.

WDRAŻANIE PROCESU REWITALIZACJI

Przyjęte uchwałami Rady Miasta Bydgoszczy dokumenty stanowiły 
podstawę dla rozpoczęcia interdyscyplinarnych działań, których ce-
lem jest wykreowanie indywidualnego charakteru bydgoskiej starówki 

■Obszar objęty opracowaniem „Rewitalizacja przestrzeni publicznych Starego 
Miasta w Bydgoszczy.
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i nadanie jej wymiaru przestrzeni twórczej, wy-
pełnionej sztuką i współtworzonej przez arty-
stów i mieszkańców.

Poprawa jakości przestrzeni publicznych wy-
maga działań inwestycyjnych związanych 
przede wszystkim z remontami istniejących ulic 
i budynków. Plan miejscowy, poprzez elimina-
cję konieczności uzyskiwania warunków zabu-
dowy, znacznie uprościł nie tylko ten proces, 
ale i zmiany sposobu użytkowania istniejących 
budynków i lokali usługowych. Zadecydowano 
o priorytetowym remontowaniu wszystkich po-
łożonych w obszarze Starego Miasta budynków 
gminnych zarządzanych przez Administrację Do-
mów Miejskich. 

Aby zachęcić prywatnych właścicieli najbardziej 
zaniedbanych kamienic do przeprowadzania re-
montów, przesyłano im fragmenty historii miasta 
lokacyjnego oraz fragmenty studium historycz-
no-konserwatorskiego, zawierające archiwalne 
projekty budowlane, opisy historii nieruchomo-
ści, informacje o dawnych funkcjach budynków 
i ich poprzednich właścicielach. Celem tych dzia-
łań było przekonanie adresatów, że historia bu-
dynków, ich dawni właściciele, mury, które były 
świadkami wielu historycznych wydarzeń, mogą 
stanowić wartość dodaną, która wyekspono-
wana i odpowiednio wypromowana, może stać 
się dodatkowym magnesem przyciągającym 
mieszkańców Bydgoszczy lub potencjalnych najemców. W budżecie miasta 
w 2012 r. przeznaczono kwotę 1,2 mln zł na dotacje do remontów obiektów 
wpisanych do rejestru zabytków. Realizując oczekiwania właścicieli zabyt-
kowych nieruchomości, w listopadzie 2012 r. Rada Miasta Bydgoszczy za-
decydowała o znaczącej obniżce opłat za zajęcie pasa drogowego podczas 
remontowania elewacji zabytkowych budynków. Lokale użytkowe zaczęły 
zmieniać swoje funkcje, a przy nieremontowanych od wielu lat budynkach 
na ulicach Starego Miasta pojawiły się pierwsze rusztowania.

Zarząd Dróg Miejskich przystąpił do wymiany nawierzchni ulic Starego Mia-
sta. W 2012 r., zgodnie z wnioskami właścicieli nieruchomości, wymieniono 
nawierzchnię ulicy Długiej. Rozpoczęto też przebudowę nawierzchni pozo-
stałych uliczek Starego Miasta (ul. Podwale, Magdzińskiego, Kręta itd.). Roz-
poczęto wprowadzanie zmian w organizacji ruchu kołowego i parkowania, 
co ma na celu odzyskanie klimatycznych przestrzeni staromiejskich uliczek 
i placów dla ruchu pieszego, ogródków gastronomicznych i wszelkich dzia-
łań artystycznych. 

Aby wypełnić uwalniane z ruchu kołowego uliczki działalnością kreatywną, 
w lutym 2012 r. do 21 ośrodków kultury (w tym filharmonii, teatru, opery, 
galerii, klubów itd.) wysłano informację o przyjętych kierunkach przekształ-
ceń Starego Miasta, zapraszając do wspólnego kreowania przestrzeni twór-
czej związanej z działalnością artystyczną. W maju 2012 r. do właścicieli 
około trzydziestu lokali gastronomicznych, działających w strefie Starego 
Miasta, przesłano prośbę o nawiązanie współpracy ze środowiskami twór-
czymi, ze wskazaniem potencjalnych działań kreatywnych, jakie mogłyby 
się odbywać w ich lokalach i w uwolnionych od ruchu kołowego przestrze-
niach publicznych. Zapraszano też na spotkania do Pracowni Urbanistycz-
nej przedstawicieli środowisk twórczych oraz właścicieli lokali gastrono-
micznych, starając się namówić ich do współpracy.

Administracja Domów Miejskich zaczęła stosować preferencje w wynajmie 
lokali gminnych na funkcje związane z działalnością kreatywną i artystyczną, 

wykluczając jednocześnie wynajem tych lokali na handel używaną odzieżą. 
W miejscu, gdzie miał powstać kolejny tego typu sklep, z inicjatywy pry-
watnych przedsiębiorców powstało cieszące się dziś wielką popularno-
ścią Muzeum My-
dła i Historii Brudu. 
W obszarze Starego 
Miasta zaczęły poja-
wiać się nowe lokale, 
łączące funkcję ga-
stronomiczną z dzia-
łalnością kreatywną 
(np. „Cafe Kino”, „Cafe 
BaBa”).

Dzięki życzliwości 
mediów, informa-
cje o planowanych 
i wdrażanych prze-
mianach Starego 
Miasta ukazywały 
się w lokalnej prasie, 
dzięki czemu udawało 
się dotrzeć z informa-
cjami do szerszego 
grona mieszkańców 
i uzyskiwać coraz 
więcej zwolenników 
i zaangażowanych 
współuczestników 
przekształceń. 

Rozpoczął się proces 
rewitalizacji pomimo 

■Schemat działań służących rewitalizacji przestrzeni 
publicznych Starego Miasta. 

■Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w Bydgoszczy.
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faktu, że w Lokalnym Programie Rewitalizacji przyjętym uchwałą Rady Mia-
sta w 2009 r. kamienice Starego Miasta i Śródmieścia nie zostały uwzględ-
nione, co skutkowało brakiem środków pomocowych na ich funkcjonalne 
czy techniczne przekształcenia.

NIEOCZEKIWANE SPOWOLNIENIE PROCESU REWITALIZACJI

W dniu 26 lipca 2012 r. Wojewoda Kujawsko-Pomorski złożyła skargę do 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego na uchwałę dotyczącą planu 
miejscowego Starego Miasta, wnosząc o stwierdzenie jej nieważności w ca-
łości, oraz wstrzymanie jej wykonania. Równocześnie 1 sierpnia 2012 r. ana-
logiczna skarga została złożona na uchwałę dotyczącą obowiązującego od 
26 sierpnia 2011 r. planu miejscowego „Śródmieście – Plac Wolności”. WSA 
w dniu 4 grudnia 2012 r. stwierdził nieważność planu Starego Miasta w cało-
ści, wstrzymując wykonanie uchwały. Analogiczny wyrok zapadł w dniu 23 
stycznia 2013 r. w sprawie planu „Śródmieście – Plac Wolności”. 

Wstrzymanie wykonania uchwał stanowiących prawo miejscowe było 
szczególnie dotkliwe dla procesu inwestycyjnego. Na skutek publikacji 
w Dziennikach Urzędowych wspomniane plany miejscowe zaczęły bowiem 
obowiązywać. Wydane wcześniej decyzje administracyjne, dotyczące wa-
runków zabudowy lub ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, 
zgodnie z zapisami art. 66 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym zostały wygaszone. Wstrzymanie wykona-
nia uchwał uniemożliwiało wydawanie pozwoleń na budowę na podstawie 
planów miejscowych. Jednocześnie nie można było wydawać nowych de-
cyzji o warunkach zabudowy, gdyż zgodnie z art. 50 i 59 Ustawy, decyzje 
takie wydaje się tylko w przypadku braku planu miejscowego. Działania re-
montowe w obszarach wymagających najpilniejszej rewitalizacji – na Sta-

rym Mieście i w części Śródmieścia – zostały w ten sposób skutecznie 
utrudnione. 

Biorąc pod uwagę znaczenie obu planów w procesie rewitalizacji, zdecy-
dowano się na złożenie skarg kasacyjnych. Okres oczekiwania na rozprawy 
NSA był szczególnie trudny. Twórcy planu, przekonani o swoich racjach, byli 
jednocześnie pod pręgierzem opinii publicznej, poddawani presji wycofa-
nia się ze złożonych skarg. Niezależni eksperci na łamach prasy wypowiadali 
się, że wycofanie skarg spowoduje uprawomocnienie się wyroków WSA, 
dając jednocześnie możliwość wydawania decyzji o warunkach zabudowy. 
W opinii twórców planu, unieważnienie planów miejscowych, na których 
podstawie wydano już szereg decyzji o pozwoleniu na budowę, mogłoby 
skutkować nie tylko uchyleniem tych decyzji, ale i związanymi z tym faktem 
poważnymi roszczeniami odszkodowawczymi wobec miasta. Nie godząc 
się z zarzutami Wojewody i argumentacją Sądu mieli świadomość, iż sku-
teczne unieważnienie tych dwóch planów, otwierałyby drogę Wojewodzie 
do kwestionowania wszystkich pozostałych 124 obowiązujących w Byd-
goszczy planów miejscowych. 

Na skutek rozpatrzenia skarg kasacyjnych, Naczelny Sąd Administracyjny 
wyrokami z 27 września 2013 r. oraz 6 listopada 2013 r. uchylił wyroki WSA, 
stwierdzające nieważność planów. Nie zmienia to faktu, iż w okresie od wy-
roku WSA do wyroku NSA, z powodu wstrzymania wykonania uchwał, w ob-
szarze Starego Miasta i Śródmieścia proces inwestycyjny był skutecznie spa-
raliżowany – stracono cały sezon budowlany 2013 r.

DALSZE DZIAŁANIA

Z chwilą powrotu do obrotu prawnego planu miejscowego Starego Mia-
sta, działania inwestycyjne na tym ob-
szarze mogły być ponownie podjęte. 
W 2014 r. Zarząd Dróg Miejskich reali-
zował przebudowę trzech mostów (Ku 
Młynom, Tamka, Staromiejski) i dzie-
więciu ulic Starego Miasta (Mostowej, 
Grodzkiej, Batorego, Trybunalskiej, 
Niedźwiedziej, Jezuickiej, Ku Młynom, 
Farnej i Spichlernej), dostosowując 
znaczną część z nich do preferencji 
ruchu pieszego. Na l. 2015-2016 prze-
widuje się remont kolejnych sześciu 
ulic (Jana Kazimierza, Przy Zamczysku, 
Zaułek, Malczewskiego, Pod Blankami, 
Przyrzecze) i Rybiego Rynku, rezerwu-
jąc w budżecie miasta na ten cel kwotę 
przekraczającą 11 mln zł. W okresie od 
2012 do końca 2014 r. z budżetu miasta 
przeznaczono kwotę blisko 1 mln zł na 
dotacje do remontów kamienic poło-
żonych w strefie Starego Miasta. Dota-
cją objęto między innymi budynki po-
łożone przy ul. Długiej, Pod Blankami, 
Stary Port, Niedźwiedziej, Podwalu, Ba-
torego i Starym Rynku.

W l. 2013-2014 właścicielom 32 szcze-
gólnie zaniedbanych budynków 
(w tym 20 budynków usytuowanych 
na ul. Długiej) Powiatowy Inspektor 
Nadzoru Budowlanego, na podstawie 
art. 66 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego 
wydał nakazy remontów. Odwołanie 
od wydanych decyzji wniesiono do 9 

■Rewitalizacja i zmiany funkcji lokali przy ul. Niedźwiedziej 3, powiązane z eliminacją parkowania przyulicznego 
i wprowadzaniem ogródków gastronomicznych (stan z 2008 r. i poł. 2013 r.).

■Przy ul. Długiej 13, zamiast planowanego wcześniej sklepu z używaną odzieżą, powstało Muzeum Mydła i Historii Brudu 
(stan z 2011 r. i 2013 r.).
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postępowań. Decyzjami Wojewódzkiego INB 6 decyzji utrzymano w mocy, 
dwie uchylono w części dotyczącej terminu, wyznaczając nowy termin re-
alizacji prac. W dwóch sprawach właściciele nieruchomości wnieśli skargę 
do WSA. Według stanu na 14 stycznia 2015 r. 9 decyzji zostało już wykona-
nych przy ulicach Długiej i Podwale. 

Administracja Domów Miejskich przeprowadza remonty wszystkich zrzą-
dzanych przez siebie budynków gminnych położonych w strefie Starego 
Miasta, wykonując remonty pokryć dachowych, elewacji, klatek schodo-
wych itp. Nakłady poniesione przez ADM w l. 2012-2014 tylko w wyznaczo-
nym uchwałą obszarze wyniosły ok. 4,5 mln zł. Remontem objęto między 
innymi budynki położone przy ulicach Długiej, Zbożowy Rynek i Stary Port.

Wydział Zarządzania Kryzysowego sukcesywnie poprawia stan bezpie-
czeństwa na terenie Starego Miasta, instalując w strategicznych punktach 
kamery i modernizując system łączności (łącza światłowodowe). Miasto fi-
nansuje dodatkowe służby patrolowe policji w najbardziej zagrożonych re-
jonach oraz na terenie Starego Miasta, dzięki czemu poprawia się czas reak-
cji i skuteczność działań właściwych służb, spada przestępczość oraz liczba 
aktów wandalizmu.

W proces przekształceń włączają się właściciele nieruchomości, miesz-
kańcy, najemcy lokali i środowiska artystyczne. Administracja Domów Miej-
skich, wdrażając przyjętą politykę, na preferencyjnych warunkach zawiera 
umowy najmu lokali użytkowych na działalność związaną z kulturą; kolejne 
lokale przeznaczane są na pracownie artystyczne, galerie i salony anty-
kwaryczne, działalność handlową wyrobami artystycznymi czy kawiarnie, 
w których organizowane są spotkania artystyczne. Powstają kolejne lokale, 
w których prywatni przedsiębiorcy łączą funkcje gastronomii z działalno-
ścią kreatywną (np. „STReFA”, „Widzimisie”, „Kamienica 12”). 

Równolegle z działaniami inwestycyjnymi, poprawiana jest estetyka prze-
strzeni publicznych. Zgodnie z przyjętymi założeniami, elementy małej ar-
chitektury nawiązują do tradycji i historii Bydgoszczy. W kwietniu 2013 r., 
przed budynkiem Opery odsłonięta została rzeźba autorstwa Macieja Jago-
dzińskiego-Jagenmeera „Łuczniczka Nova”, nawiązująca w swojej formie do 
jednego z symboli Bydgoszczy – powstałej w 1908 roku rzeźby „Łuczniczki” 
autorstwa Ferdinanda Lepckego. Na remontowanym moście Staromiejskim 
im. Sulimy-Kamińskiego, w miejsce współczesnych elementów, w 2014-
2015 r. zamontowano kute kandelabry i balustrady, zrealizowane na pod-
stawie archiwalnych, przedwojennych opracowań i zdjęć. 

Skutecznym narzędziem dla włączenia mieszkańców, najemców i właści-
cieli nieruchomości w proces poprawy estetyki Starego Miasta są organi-
zowane konkursy i inicjatywy: np. ogłoszony w 2012 r. konkurs na najlepszy 
szyld w mieście, przeprowadzona w 2013 r. akcja rozdawania kwiatów do-
niczkowych, organizowana przez Bydgoską Organizację Turystyczną wraz 
ze Stowarzyszeniem „Starówka” akcja „Długa w kwiatach” czy ogłoszony 
Zarządzeniem Prezydenta w 2014 r. konkurs na najpiękniejszy wystrój 
świąteczno-noworoczny. 

W uwalnianych od ruchu kołowego przestrzeniach publicznych lokalizo-
wane są ogródki gastronomiczne, organizowane są koncerty, spektakle 
i performance mające na celu przyciągnąć mieszkańców i turystów do 
strefy staromiejskiej. 

WNIOSKI

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym, 
ale niewystarczającym narzędziem dla skutecznego prowadzenia procesu 
rewitalizacji. Dlatego też, nie mając innych podstaw prawnych jednocze-
śnie z uchwaleniem planu miejscowego zaproponowano uchwalenie in-
nego dokumentu, którego podstawą prawną był art. 18 ust. 2 pkt 2 Ustawy 

o samorządzie gminnym (wskazanie kierunków działania). Przyjęte uchwa-
łami Rady Miasta Bydgoszczy w styczniu 2012 r. oba dokumenty, wzajemnie 
się uzupełniając, okazały się skuteczniejszym narzędziem do działań rewi-
talizacyjnych, gdyż pomimo upływu zaledwie 3 lat, przeobrażenia Starego 
Miasta następują na niespotykaną w okresie ostatnich 25 latach skalę. Ale 
zakres przeprowadzonych zmian nie daje jeszcze gwarancji ostatecznego 
sukcesu. Chociaż zatrzymany został proces degradacji i w sposób zauwa-
żalny zmienia się wizerunek i podnosi się atrakcyjność tej części miasta, to 
jednak dopiero początek trudnego procesu rewitalizacji. 

Największe problemy w tym stosunkowo krótkim czasie przekształcania Sta-
rego Miasta spowodowane były wstrzymaniem wykonania uchwały dotyczą-
cej planu miejscowego przez Sąd I Instancji, co skutkowało paraliżem procesu 
inwestycyjnego. Plan miejscowy nie daje także podstaw do interwencji do-
tyczących nieruchomości prywatnych. Nadal dużym problemem są opusz-
czone i nieremontowane kamienice, których właściciele pomimo nakazów 
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nie przystępują do remon-
tów. Gminy nie posiadają obecnie skutecznej podstawy prawnej do prze-
prowadzenia remontów zastępczych prywatnych nieruchomości, czy też do 
udzielania dotacji na remonty obiektów niewpisanych do rejestru zabytków.

W odniesieniu do rewitalizowanych śródmiejskich obszarów miast, poza 
systemem zachęt i preferencji (np. ulgi podatkowe, dotacje do remontów), 
zasadne byłoby wprowadzenie restrykcyjnych regulacji prawnych, zniechę-
cających właścicieli nieruchomości do wieloletniej bezczynności i pozosta-
wiania niezamieszkałych, zrujnowanych kamienic lub nieużytkowanych, 
usytuowanych w parterach lokali (np. wprowadzenie możliwości przeję-
cia za odszkodowaniem, podwyższenie podatku od takich nieruchomości 
itp.). Nie funkcjonuje również prawo pierwokupu lub sprzedaży na prefe-
rencyjnych warunkach nieruchomości gminnych (np. przeznaczonych na 
konkretne cele). Zmiany w prawodawstwie, które umożliwiłyby powyższe 
działania, byłyby z pewnością bardzo pomocne w procesie rewitalizacji. 

■Na moście Staromiejskim przywrócono historyczne detale architektoniczne 
(stan z 2015 r.).

Anna Rembowicz-Dziekciowska

architekt i urbanista, dyrektor Miejskiej Pracowni 

Urbanistycznej w Bydgoszczy 

email: a.rembowiczdziekciowska@mpu.bydgoszcz.pl

Autorzy projektu planu miejscowego Starego Miasta w Bydgoszczy: arch. 
krajobrazu Katarzyna Gimbut-Góralczyk i arch. Justyna Musiał-Szumska oraz 
mgr inż. Anna Chmielewska (komunikacja), mgr inż. Elżbieta Lis (sieci wodno-
kanalizacyjne) i inż. Zofia Olechnowicz (energetyka)
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GENEZA I TERAŹNIEJSZOŚĆ DZIELNICY

Szybki rozwój terenów portowych na początku XX w., w tym Nowego 
Portu w Gdańsku, spowodował dynamiczny rozwój jego sąsiednich 
obszarów, w tym m.in. majątku ziemskiego zlokalizowanego na tere-
nie dzisiejszej Letnicy. Konsekwencją tych zmian było jego późniejsze 
przekształcenie w osadę fabryczną, a kolejnym etapem rozbudowa 
osady o osiedle socjalne. Na tempo i zakres tych przemian miało duży 
wpływ uruchomienie połączenia kolejowego Gdańsk Główny – Nowy 
Port w 1867 r., a także dynamiczny rozwój przemysłu w okolicy. 

Powiązania osiedla z przemysłem zachowały się do dziś i są wi-
doczne w nazewnictwie niektórych ulic, takich jak m.in. Stalowa czy 
Szklana Huta. Jego dzisiejsza zabudowa to pozostałości wspomnia-
nego osiedla robotniczego, zbudowanego dla potrzeb pracowników 
okolicznych zakładów przemysłowych, obejmująca głównie budynki 
mieszkaniowe, pochodzące z początku XX w. Przeważają wśród nich 
dwukondygnacyjne, wielorodzinne domy, murowane z cegły, o skrom-
nym wystroju i ukształtowaniu. 

W powojennych planach rozwoju Gdańska tereny tego osiedla rezer-
wowane były na funkcje przemysłowo-składowe zaplecza Nowego 
Portu i portu wewnętrznego, zlokalizowanego na zachodnim brzegu 
Martwej Wisły, a istniejąca tu zabudowa przeznaczona była do likwi-
dacji. Przemiany gospodarcze z lat 90-tych XX wieku spowodowały 

upadek wielu zakładów przemysłowych w rejonie Letnicy i nieaktu-
alna stała się planowana likwidacja tej dzielnicy. Jednakże nie podej-
mowano żadnych działań dla jej modernizacji i poprawy standardu 
życia mieszkańców. W takiej sytuacji struktura społeczna tej dzielnicy 
sukcesywnie pogarszała się, a Letnica stawała się coraz mniej atrak-
cyjnym miejscem do zamieszkiwania: w coraz bardziej zdekapitali-
zowanych budynkach pozostawali w większości najubożsi miesz-
kańcy – bogatsi uciekali do lepszych mieszkań w innych dzielnicach 
Gdańska.

DZIAŁANIA PROGRAMOWE I PLANISTYCZNE

Pierwsze formalne zmiany stosunku władz miasta do Letnicy nastą-
piły w grudniu 2001 r., kiedy uchwalone zostało Studium uwarunko-
wań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Gdańska, 
w którym osiedle to wskazano jako obszar przekształceń i rehabilitacji 
zainwestowania miejskiego z dominującym udziałem funkcji mieszka-
niowej. Umożliwiło to utrzymanie istniejącej zabudowy w planie miej-
scowym Młyniska – Letnica, uchwalonym na początku 2002 r. W jego 
ustaleniach przyjęto dla większej części obszaru funkcję mieszkanio-
wo-usługową oraz umożliwiono modernizację i rozbudowę tejże za-
budowy. W dalszym ciągu jednak budowa nowych budynków nie była 
tu możliwa, ponieważ plan wykluczał realizację nowych lokali miesz-
kalnych, niezwiązanych z prowadzoną działalnością usługową. 

Rewitalizacja dzielnicy Letnica
w kontekście jej planu miejscowego
Grzegorz Lechman
Jarosław Wincek

■Jedna z głównych ulic Letnicy po rewitalizacji.
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W podobnym ujęciu określono 
nowy status Letnicy w uchwalo-
nym w 2004 r. Programie Rewita-
lizacji Obszarów Zdegradowanych 
w Gdańsku, w którym została ona 
określona jako obszar zdegrado-
wany i wymagający rewitaliza-
cji. Pierwsze prace koncepcyjne, 
mające na celu wypracowanie jej 
założeń, miały miejsce w l. 2005-
2006, kiedy Gdańsk przygotowy-
wał swoją ofertę aplikacyjną jako 
miasto-kandydat na gospodarza 
Mistrzostw Europy w Piłce Nożnej 
UEFA 2012. W jej ramach zapro-
ponowano lokalizację nowego 
stadionu piłkarskiego na 40 tys. 
widzów właśnie w Letnicy, w nie-
dalekim sąsiedztwie istniejącej za-
budowy. Od kwietnia 2007 r., kiedy 
to ostatecznie przyznano prawo 
organizacji mistrzostw Polsce 
i Ukrainie, działania zmierzające 
do podjęcia przekształceń, moder-
nizacji i w efekcie do rewitalizacji 
tej dzielnicy nabrały tempa.

PROJEKT REWITALIZACJI LETNICY

W maju 2007 r. powołany został Pełnomocnik Prezydenta Miasta Gdańska 
ds. Rewitalizacji Letnicy i przeprowadzono pierwsze konsultacje społeczne 
założeń dla uruchomienia tego procesu. Ustalono, że jednym z działań – 
oprócz modernizacji istniejącej substancji – będzie uzupełnienie istniejącej 
struktury osiedla o nową zabudowę mieszkaniową. Wkrótce potem przystą-
piono do sporządzenia nowego planu miejscowego dla tego osiedla, obej-
mującego obszar o powierzchni 73 ha, w którego granicach znalazła się za-
równo istniejąca zabudowa, jak i rozlegle obszary rozwojowe, położone od 
nich na północny zachód. 

W pierwszej połowie 2008 r. utworzony został Referat Rewitalizacji w Wy-
dziale Architektury, Urbanistyki i Ochrony Zabytków Urzędu Miejskiego 
w Gdańsku, którego zadaniem było 
opracowanie ostatecznej wersji Pro-
jektu Rewitalizacji Letnicy, po spotka-
niach i konsultacjach z mieszkańcami. 
Przyjęto w nim, że działania rewitaliza-
cyjne w pierwszym etapie (do 2012 r.) 
polegać będą tu na:

•• kapitalnym remoncie 30 budynków 
komunalnych; 

•• wyburzeniu obiektów komunal-
nych o złym stanie technicznym, 
w tym likwidacji całej substandardo-
wej zabudowy;

•• kompleksowej modernizacji ulic;
•• budowie ok. 150 mieszkań, pozosta-

jących w gestii miasta;
•• a także realizacji działań w sferze spo-

łecznej, skierowanych do lokalnej spo-
łeczności (obejmujących m.in. zajęcia 
z zagospodarowania czasu wolnego 
i rozwoju zainteresowań, szkolenia ję-
zykowego i komputerowego itp.).

Ustalono też, że miejscem ogniskującym społeczną aktywność będzie Dom 
Otwarty (zlokalizowany w budynku dawnej szkoły), a realizację Programu 
powierzy się jednostkom i spółkom miejskim oraz innym podmiotom pod-
ległym Urzędowi Miejskiemu, współpracującym także z organizacjami poza-
rządowymi. Nową zabudowę realizować miały Towarzystwo Budownictwa 
Społecznego „Motława” i Gdańskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego.

W ramach sporządzania gdańskiego Lokalnego Programu Rewitalizacji wy-
raźnie zdefiniowano zakres tego procesu i wskazano, że interwencja wobec 
zdegradowanego obszaru nie może być sprowadzana tylko do wyremonto-
wania budynków czy ulic. Rewitalizacja (czyli inaczej po prostu „ożywienie”) 
to proces szerszy i wieloaspektowy, który polegać ma na trwałej zmianie 
wizerunku zdegradowanego obszaru. Służyć temu powinny zarówno dzia-
łania społeczne, inwestycyjne, jak i gospodarcze. Poszczególne aspekty re-
witalizacji traktowane oddzielnie, w takim procesie nie mogą prawidłowo 
funkcjonować, jeśli nie uda się uzyskać efektu synergii, którego zaistnienie 
warunkuje przyjęta wieloaspektowość i kompleksowość. 

■Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Letnicy.

■Plan realizacyjny rewitalizacji Letnicy.
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Kluczowym i wspólnym założeniem wszystkich projektów rewitalizacyjnych 
– a także tego, przeznaczonego dla Letnicy – miała być trwała poprawa ja-
kości życia i zamieszkania na zaniedbanych obszarach. I nie chodziło tu tylko 
o wizualną, estetyczną czy funkcjonalną poprawę jakości przestrzeni w ziden-
tyfikowanych obszarach problemowych, ale przede wszystkim o poprawę 
kondycji ekonomicznej i społecznej ich mieszkańców, a także m.in. o po-
prawę sytuacji i startu w życie młodych ludzi. Było możliwe pod warunkiem 
ich zaangażowania w poprawę własnego statusu społecznego, życiowego, 
edukacyjnego, kompetencyjnego, zawodowego itp. I dalej – bez akceptacji 
społecznej dla planowanych zmian, zgody na pojawienie się także przejścio-
wych uciążliwości czy nawet radykalnych zmian w dotychczasowym życiu, 
powodzenie całego procesu rewitalizacji byłoby praktycznie niemożliwe.

USTALENIA PLANU MIEJSCOWEGO  
DLA POŁUDNIOWEJ CZĘŚCI LETNICY

Na początku obecnego stulecia uchwalony został, jak już wspomniano, 
plan zagospodarowania Letnicy, który uwzględniał ówczesne aspiracje i po-
trzeby jej mieszkańców, przywracając dzielnicy jej funkcje mieszkaniowe. 
Pierwsze działania mające doprowadzić do zmian na obszarze Letnicy, za-
początkowano w 2004 r., gdy sporządzony został w Gdańsku Lokalny Pro-
gram Rewitalizacji. Aby móc zrealizować zamierzenia, jakie w nim zawarto, 

konieczna była modyfikacja 
i w konsekwencji zmiana obo-
wiązującego planu.

Komplikacje przy ustaleniu 
założeń dla zagospodarowa-
nia obszarów rozwojowych 
Letnicy, związane m.in. z obo-
wiązującymi w mieście czaso-
chłonnymi procedurami oceny 
możliwości lokalizacji obiektów 
wysokich i wysokościowych, 
jakie w związku niektórymi 
wnioskami złożonymi do planu 
mogły powstać w północno-za-
chodniej części Letnicy, spowo-
dowały konieczność podziału 
obszaru objętego pracami nad 
nowym planem miejscowym 
dla Letnicy – osiedla na dwie 
części, północną i południową. 
W granice tej ostatniej włączony 
został tylko obszar historycznej 
część osiedla o powierzchni ok. 
28 ha, w większości objęty pro-
gramem rewitalizacji – co dało 
szansę na przyspieszenie prac 

projektowych i w efekcie szybsze sporządzenie planu i uchwalenie go już 
w czerwcu 2009 r.

Głównym celem prac planistycznych dla południowej części Letnicy stało się 
umożliwienie realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i weryfikacja przy-
jętych w zmienianym planie miejscowym ustaleń urbanistycznych oraz do-
konanie korekt w układzie komunikacyjnym. Obszar objęty granicami planu 
stanowił w zdecydowanej większości własność gminy, a grunty innych wła-
sności (Skarbu Państwa, miejscowej parafii i osób prywatnych) obejmowały 
nieruchomości w większości niezabudowane i położone peryferyjnie w sto-
sunku do centrum osiedla (ich łączna powierzchnia stanowiła niecałe 26% 
powierzchni obszaru objętego planem). Wszystkie działania rewitalizacyjne 
o charakterze przestrzennym miały dotyczyć budynków komunalnych, ulic 
i infrastruktury – zarządzanych przez miasto bądź podmioty miejskie. Dla-
tego też rola omawianego planu ograniczyła się głównie do zmiany nie-
pożądanych i kolidujących z Projektem Rewitalizacji Letnicy ustaleń planu 
z 2002 r., zidentyfikowanych wcześniej, bądź też w toku działań Referatu Re-
witalizacji, prowadzonych równolegle z postępami prac nad planem.

W obszarze objętym ustaleniami planu wyznaczone zostały 42 tereny o róż-
nym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania. Wśród nich 
tereny położone wzdłuż zewnętrznych arterii komunikacyjnych – projek-
towanej Trasy Sucharskiego (tzw. Drogi Zielonej) oraz ul. Marynarki Pol-
skiej – przeznaczono na funkcje usługowe z uwagi na przyszłe oddziaływa-

nie akustyczne wymienionych 
dróg. Z uwagi na ewentualne 
przyszłe oddziaływanie ha-
łasu także z projektowanej ul. 
Muzycznej oraz placu Muzycz-
nego, przeznaczonego na or-
ganizację imprez masowych 
i funkcjonalnie powiązanego 
ze stadionem, tereny wzdłuż 
północno-wschodniej granicy 
opracowania planu także zostały 
przeznaczone na funkcje usłu-
gowe. Dla terenów usługowych 

■Fragmenty zabudowy przed i po rewitalizacji.

■Dawna szkoła a obecnie społeczny „Dom Otwarty”.
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położonych na wschód od placu, zakres dopuszczonej działalności usługowej 
został ograniczony do usług gastronomii i handlu o powierzchni sprzedaży 
do 400 m2 oraz kultury, sportu, rekreacji i obsługi ruchu turystycznego – co 
umożliwiało wykreowanie tu tzw. Centrum Obsługi Ruchu Turystycznego. 

Tereny położone wewnątrz osiedla zostały przeznaczone na funkcję miesz-
kaniowo-usługową z ustalonym minimalnym udziałem zabudowy mieszka-
niowej w wysokości co najmniej 50% w części zachodniej i centralnej oraz 
co najmniej 70% w części wschodniej. Przyjęte w planie parametry urbani-
styczne dla nowej zabudowy zapewniają utrzymanie istniejącej struktury 
oraz skali osiedla. W obrębie tych terenów wskazane zostały obiekty o war-
tościach kulturowych, określono zakres ich ochrony oraz ustalono linie za-
budowy dla lokalizacji nowych budynków. W miejscach o szczególnie czy-
telnej i jednorodnej formie zabudowy istniejącej określono nawiązującą do 
niej formę dla nowej zabudowy – np. w taki sposób wskazano ukształtowa-
nie zabudowy pierzejowej wzdłuż ul. Starowiejskiej. 

Na rysunku planu odwzorowano – uszczegółowioną w stosunku do okre-
ślonej w studium gminnym – granicę obszarów rehabilitacji istniejącej 
zabudowy i infrastruktury technicznej. Dla wszystkich terenów objętych 
tą granicą wskazano zarówno planowane w ramach rehabilitacji i rewita-
lizacji działania (w tym adaptacje, modernizację i przebudowę istniejących 
obiektów, realizację nowego zainwestowania i miejsc parkingowych, wpro-
wadzenie zieleni, modernizację istniejącej i budowę nowej infrastruktury), 
jak i ich oczekiwane rezultaty (takie jak m.in.: poprawę jakości życia miesz-
kańców i innych użytkowników, wizerunku terenu, stanu technicznego sub-
stancji budowlanej).

W planie zarezerwowano tereny dla odcinka projektowanej ul. Muzycznej 
jako ulicy zbiorczej, której realizacja w powiązaniu z projektowanymi Drogą 
Zieloną z jednej strony i ul. Marynarki Polskiej z drugiej umożliwi w przyszło-
ści prawidłową obsługę komunikacyjną nowych inwestycji na niezagospo-
darowanych obecnie terenach przede wszystkim w północnej części Letnicy 
oraz lepsze skomunikowanie istniejącej zabudowy. W południowej części 
obszaru objętego granicami planu zarezerwowano teren dla węzła plano-
wanej Trasy Sucharskiego i ul. Marynarki Polskiej. Ponadto istniejący układ 
komunikacyjny został nieznacznie skorygowany – tam, gdzie to było moż-
liwe, poszerzono szerokości dróg w liniach rozgraniczających co najmniej 
do wartości normatywnych. Plan zawiera także odpowiednie regulacje dla 
parkowania samochodów.

W planie ustalono konieczność zachowania i uzupełnienia szpalerów drzew 
wzdłuż ul. Starowiejskiej oraz wprowadzenia szpaleru wzdłuż projekto-
wanej ul. Muzycznej, a także 
utrzymania istniejących en-
klaw zieleni. Ze względu na 
wysoki poziom wód grun-
towych, w zapisach planu 
dopuszczono zagospodaro-
wanie wód opadowych na 
terenie wyłącznie w zbiorni-
kach szczelnych, a także za-
lecono realizację zaopatrze-
nia w ciepło z miejskiej sieci 
ciepłowniczej.

Omawiany plan zarówno 
w zakresie przyjętych w nim 
ustaleń nie odbiega od in-
nych planów sporządzanych 
w tym okresie w Gdańsku. 
W sytuacji, kiedy jedynym 
operatorem procesów rewita-
lizacyjnych było miasto, a ich 

najważniejszym podmiotem byli mieszkańcy dzielnicy – nie było też po-
trzeby wprowadzania ponadstandardowych ustaleń o charakterze koordy-
nującym poszczególne działania. 

SUKCES KONSULTACJI SPOŁECZNYCH

Po uzyskaniu obowiązujących uzgodnień i opinii, projekt planu wraz 
z prognozą oddziaływania na środowisko został wyłożony do publicznego 
wglądu w kwietniu 2009 r. Przedstawienie go na dyskusji publicznej nie 
wzbudziło kontrowersji, ponieważ równolegle do procedury sporządzania 
planu odbyło się wiele spotkań i konsultacji przygotowywanych i modero-
wanych przez Referat Rewitalizacji z mieszkańcami, którzy na bieżąco dys-
kutowali o każdym aspekcie odnowy dzielnicy i dzięki temu w większości 
aprobowali przyjęte w planie zasady rewitalizacji. 

Rozpoczętemu procesowi rewitalizacji na początku towarzyszyła nieufność 
mieszkańców, którzy często nie wierzyli, że coś się może się jeszcze zmie-
nić w Letnicy. Klucza do sukcesu tego procesu należało upatrywać przede 
wszystkim w partnerskim traktowaniu wszystkich jego uczestników i w ich 
bieżącym informowaniu o wszelkich planowanych działaniach. Z czasem 
sytuacja ta uległa zmianie, gdy rozpoczęły się pierwsze prace remontowe 
i działania społecznie. Jak pokazały późniejsze doświadczenia, mieszkańcy 
byli z ich postępów zadowoleni i – co bardzo istotne – sami zaczęli dbać 
o trwałość wprowadzonych zmian, starając się, aby „nowa” rzeczywistość 
i jej otoczenie nie uległy ponownej dewastacji. W przypadku każdego 
z gdańskich projektów rewitalizacyjnych, także w omawianym projekcie 
aspekty przestrzenne i społeczne nieustannie się przenikały i były ze sobą 
bardzo ściśle powiązane. 

DZIAŁANIA INWESTYCYJNE I REMONTY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

Równolegle do ostatnich etapów sporządzania planu miejscowego, przy-
gotowywane były projekty budowlane nowych budynków mieszkalnych, 
a także projekty remontów i modernizacji 30 budynków istniejących oraz 
układu drogowego osiedla. Opracowywano także dokumentację umoż-
liwiającą ubieganie się o dofinansowania jego realizacji w ramach woje-
wódzkiego planu Programu Operacyjnego. W lipcu 2010 r. projekt rewita-
lizacji Letnicy jako jeden z czterech tego typu przedsięwzięć w Gdańsku 
uzyskał decyzję o dofinansowaniu i można było przystąpić do realizowania 
opracowanych projektów.

■Letnica w 2014 r. i obok zrealizowany Stadion Arena.
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Remont pierwszych 14 budynków trwał od jesieni 2010 r. do wiosny roku 
następnego, kiedy to przystąpiono do modernizacji układu drogowego. Re-
monty kolejnych 15 budynków oraz adaptacja budynku dawnej szkoły pod-
stawowej dla potrzeb Centrum Aktywizacji Społecznej pn. Dom Otwarty 
trwały do stycznia 2012 r. Wiosną tego roku zakończono działania budow-
lane w zakresie przestrzeni publicznych i infrastruktury podziemnej oraz 
obiektów kubaturowych. A w 2013 r. przeprowadzono kolejne konsultacje 
warsztatowe z mieszkańcami poszczególnych kwartałów w celu uzgodnie-
nia kształtu i wyposażenia przestrzeni podwórkowych. W sezonie budow-
lanym 2014 przeprowadzono ostatnie prace budowlane, w trakcie których 
zagospodarowano 9 przestrzeni półpublicznych, czyli wspomnianych po-
dwórek, a także zbudowano dwa otwarte place zabaw dostępne dla wszyst-
kich mieszkańców dzielnicy.

W ramach projektu wykonano remonty 29 komunalnych budynków miesz-
kalnych wraz ze znajdującymi się w nich mieszkaniami. We wszystkich 
budynkach wysłużone elementy nośne stropów, ściany działowe, insta-
lacje wewnętrzne, posadzki oraz stolarkę okienną i drzwiową zastąpiono 
nowymi. Klatki schodowe i korytarze we wszystkich budynkach przebu-
dowano i wykonano w technologii żelbetowej. Budynki ocieplono i wy-
posażono w izolacje przeciwwilgociowe. Stare kaflowe piece zastąpiono 
dwufunkcyjnymi piecami gazowymi. Wyremontowane mieszkania przeka-
zywane były ich mieszkańcom „pod klucz”. 

We wnętrzach kwartałów zabudowy, w miejsce zlikwidowanych składzi-
ków, komórek na węgiel oraz innej zabudowy substandardowej wprowa-
dzono nowe, prospołeczne ich zagospodarowanie, w porozumieniu z ich 
użytkownikami. Starano się uwzględnić w możliwie największym zakresie 
życzenia mieszkańców i oprócz standardowych miejsc gromadzenia i se-
gregacji odpadków, miejsc parkingowych, trzepaków, znalazły się tam ła-
weczki, pergole, klomby, miejsca spotkań, a także przestrzenie umożliwia-
jące bezpieczną zabawę dla małych dzieci. Dla ich potrzeb zlokalizowano 
też dwa otwarte, małe place zabaw, z których jeden został dodatkowo wy-
posażony w elementy siłowni na wolnym powietrzu.

W omawiane działania rewitalizacyjne włączyły się również wspomniane już 
Gdańskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego oraz Towarzystwo Bu-
downictwa Społecznego „Motława”, które korzystając ze środków Krajowego 
Funduszu Mieszkaniowego zbudowały w Letnicy 8 nowych budynków ze 
142 mieszkaniami, utrzymanych w historycznej skali zabudowy tej dziel-
nicy. Nowe obiekty zostały dostosowane do istniejącej zabudowy zarówno 
w swej skali, wysokości zabudowy, usytuowaniu, jak i kształcie dachów.

PRZEBUDOWA ULIC I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Jednocześnie z remontami istniejącej zabudowy i realizacją nowej przepro-
wadzono prace modernizacyjne szeregu ulic na terenie całej dzielnicy. W ich 
zakresie znalazły się nawierzchnie jezdni i chodników, mała architektura 
i zieleń przydomowa, oświetlenie oraz remont i niezbędne przebudowy in-
frastruktury podziemnej. Nowe aranżacje przestrzeni ulic wykonano z dużą 
starannością, uwzględniając historyczną ich strukturę, m.in. zawierającą cha-
rakterystyczne dla tej dzielnicy przedogródki. Pomimo rozszerzenia szeroko-
ści pasów drogowych, ze względu na konieczność wygospodarowania prze-
strzeni dla potrzeb infrastruktury podziemnej, zostały one odtworzone w ich 
pierwotnym zakresie. Zupełnie od nowa wybudowana została sieć gazowa 
oraz kanalizacja deszczowa, których wcześniej na terenie Letnicy nie było.

DZIAŁANIA PROSPOŁECZNE

Ważnym uzupełnieniem podjętych na terenie Letnicy technicznych działań 
rewitalizacyjnych były i są działania o charakterze społecznym, mające na 
celu zmianę jakości oraz stylu życia jej mieszkańców. W ramach rewitalizacji 
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społeczno-gospodarczej tego osiedla przewidziano realizację szeregu za-
dań programowych. Były one skierowane do wszystkich mieszkańców 
dotkniętego degradacją obszaru, zarówno do tych, których bezpośrednio 
dotyczyły podjęte prace remontowe, jak i tych, którzy dopiero na takie dzia-
łania oczekiwali. Działania te miały też na celu integrację nowych mieszkań-
ców dzielnicy z dotychczasowymi.

W szczególności podstawowe zadania programowe objęły:
•• projekt pn. „Od ulicy do EURO 2012!”, realizowany przez Towarzystwo Po-

mocy im. św. Brata Alberta Koło Gdańskie i obejmujący m.in. działalność 
Punktu Konsultacji Obywatelskich, w którym dyżury pełnili: psycholog, te-
rapeuta, doradca zawodowy, pracownik socjalny, księgowa i asystent ro-
dziny, a dla najmłodszych mieszkańców organizowane były różnego typu 
zajęcia sportowe;

•• projekt pn. „Let’s Art”, realizowany przez Centrum Sztuki Współczesnej 
„Łaźnia”, którego celem było przeprowadzenie cyklu warsztatów arty-
styczno-edukacyjnych dla młodych mieszkańców Letnicy, obejmujących 
warsztaty: tańca współczesnego, dźwiękowe, malarstwa i rysunku oraz ani-
macji komputerowej; w ramach tego projektu prowadzone była również 
Otwarta Pracownia Dźwięków oraz Otwarta Pracownia Malarstwa, w której 
uczestnicy warsztatów zapoznawali się z różnorodnymi technikami wyrazu 
artystycznego;

•• projekt pn. „NUDO – warsztaty lingwistyczno-taneczne”, realizowany 
przez Miejski Ośrodek Pomocy Rodzinie i skupiający się na przeprowa-
dzeniu dwuletnich warsztatów z zakresu artoterapii – terapii przez naukę 
i sztukę oraz obejmujący także naukę języków obcych, tańca i chodzenia na 
szczudłach dla dzieci i młodzieży;

•• zorganizowanie Klubu Aktywnych Kobiet, co stanowiło najwcześniejszy 
projekt realizowany na terenie Letnicy od 2009 r. przez Miejski Ośrodek 
Pomocy Rodzinie; w jego ramach prowadzone były zajęcia fryzjersko-ko-
smetyczne, florystyczne, artystyczne, treningi antystresowe, warsztaty ku-
linarne, a także związane z wyrobem biżuterii, zdobnictwem i wystrojem 
wnętrz oraz gimnastyka dla pań; projekt ten skierowany był do mieszka-
nek Letnicy w szczególności kobiet biernych zawodowo, a jego celem była 
ich aktywizacja społeczna oraz dokształcanie zawodowe, a także integracja 
społeczności dzielnicy;

•• szkolenia językowe, prowadzone przez Referat Rewitalizacji Urzędu Miej-
skiego i obejmujące młodzież oraz dorosłych, dla których te zajęcia prowa-
dzono od jesieni 2012 r. do połowy 2015 r. 

Duże zainteresowanie realizacją omawianych projektów wśród mieszkań-
ców Letnicy udowodniło w pełni ich przydatność i znaczący wkład w pogłę-
bienie integracji mieszkańców dzielnicy.

Autorzy projektu planu miejscowego dla Letnicy: arch. arch. Marek Piskorski 

(generalny projektant), Edyta Damszel-Turek (główny projektant), Jarosław 

Wincek (projektant prowadzący) i Joanna Labenz (dziedzictwo kulturowe) 

oraz mgr inż. Urszula Frąckiewicz-Heidrich (komunikacja), mgr inż. Małgorzata 

Górecka (infrastruktura), mgr Bogusław Grechuta i mgr inż. Marzena Mruk-

Wszałek (środowisko) oraz mgr Maria Włodarska (skutki ekonomiczne)
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POPRZEMYSŁOWE DZIEDZICTWO ŁODZI

W powszechnej świadomości Łódź kojarzy się z fabrykami i rozwo-
jem przemysłu włókienniczego. Potężne gmachy licznych przędzalni 
i tkalni, do niedawna dominujące w krajobrazie miasta, dziś ulegają 
destrukcji lub wręcz przeciwnie – przeżywają okres ponownej świet-
ności. Miasto, którego najważniejszą, centralną część ukształtował in-
tensywny rozwój przemysłu w XIX w., posiada obecnie ponad 200 ze-
społów pofabrycznej zabudowy. Znaczna ich część zlokalizowana jest 
w strefie śródmiejskiej i wraz z willami, czy pałacami dawnych przemy-
słowców oraz towarzyszącymi im terenami zielonymi świadczy o wy-
jątkowości jej miejskiego  krajobrazu.

Łódzkie zespoły przemysłowe znacznie odczuły skutki transformacji 
społeczno-gospodarczej, trwającej od lat dziewięćdziesiątych ubie-
głego wieku. Ich los był bardzo różny. Część z nich przeszła proces 
rewitalizacji, lub po prostu adaptacji i przebudowy, i jest przykładem 
kreatywnego wykorzystania historycznej tkanki urbanistycznej. Część, 
około 15 %, niestety przestała istnieć, ustępując miejsca nowym obiek-
tom lub wielkoobszarowym, pustym przestrzeniom, a część nadal 
czeka na swoją szansę i ulega stopniowej destrukcji. Proces rewitaliza-
cji tkanki miasta o tak dużym nasyceniu dziedzictwem poprzemysło-
wym jest trudny i długotrwały, jednak świadomość zachowanej war-
tości przestrzennej powstałej w XIX w. jest zakorzeniona w działaniach 
publicznych. Łódź, stosując w przestrzeni miejskiej zasadę step by step, 
wyrasta powoli na polską stolicę rewitalizacji.

Jednym z przykładów obszaru historycznej zabudowy poprzemy-
słowej, w którym jak w pigułce, zawarta jest cała problematyka re-
witalizacji jest Kompleks Centrum Łódzkiej Specjalnej Strefy Ekono-
micznej, zlokalizowany w rejonie Księżego Młyna w Łodzi. Przykład 
ten jest ciekawy, ponieważ jej teren, poddany w ostatnich latach 

istotnym przekształceniom, zachował swą tożsamość zarówno w za-
kresie przestrzennym jak i w pełnieniu swej historycznej funkcji. Ko-
rzystnej zmianie uległa przy tym dostępność tego miejsca, które 
przeprowadzona rewitalizacja otworzyła dla inwestorów oraz dla 
społeczeństwa.

HISTORIA MIEJSCA

Kompleks Centrum Łódzkiej SSE położony jest w strefie śródmiej-
skiej, w odległości jedynie kilometra od głównej osi miasta – ul. Piotr-
kowskiej w jej południowym fragmencie. Zajmuje powierzchnię 13 
ha, zlokalizowaną pomiędzy ulicami: Tymienieckiego, Targową, Fa-
bryczną i Magazynową, sąsiadując bezpośrednio z drugą osią mia-
sta, nazywaną „osią przemysłową” (obecną ulicą Tymienieckiego), 
wzdłuż której ukształtował się na początku XIX w. obszar posiadeł 
wodno-fabrycznych. 

Historia tego miejsca sięga 1827 r., w którym istniejący wówczas młyn 
wodny wraz ze stawem i terenem przyległym, nazywany Posiadłem 
Lamus, został wskazany jako potencjalny teren manufaktury przemy-
słowej. W latach czterdziestych XIX w. przywilej wiecznej dzierżawy 
otrzymał od miasta pochodzący z Saksonii przemysłowiec Traugott 
Grohmann, który zrealizował tu pierwsze budynki fabryczne. Znaczny 
rozwój przedsiębiorstwa nastąpił w 1872 r., po przejęciu kierownictwa 
firmy przez Ludwika Grohmana, kiedy to zaczęły powstawać nowe za-
budowania przemysłowe, w tym wielka tkalnia mechaniczna przy uli-
cach Targowej i Fabrycznej, z charakterystyczną, monumentalną bramą 
główną, nazywaną „Beczkami Grohmana” (projektu architekta Fran-
ciszka Chełmińskiego). Syn Ludwika – Henryk Grohman wybudował 
następnie okazały zespół przędzalni cienkoprzędnej. W bezpośrednim 
sąsiedztwie zespołu fabrycznego powstały także wille jego właścicieli, 

Plan miejscowy kompleksu centrum 
Łódzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej i jej rewitalizacja 

Anna Aneta Tomczak i Andrzej Makowski

■Zespół zabudowy fabrycznej Ludwika Grohmana po przeprowadzonej rewitalizacji (stan w 2013 r.). 
Fot. AGG – Architekci Grupa Grabowski.
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domy robotnicze z zabudowaniami gospodarczymi, szkoła i przedszkole dla 
dzieci pracowników oraz budynek mieszkalny dla kadry technicznej. Domom 
mieszkalnym i rezydencjom towarzyszyły ogrody i parki. 

Opisane wyżej w wielkim skrócie realizacje stanowiły przez wiele lat samo-
wystarczalne „miasto w mieście”. Świetności zakładów rodziny Grohmanów 
zagroziły dopiero zmiany polityczno-gospodarcze, które nastąpiły po I woj-
nie światowej. W celu jej odbudowania połączono je z zakładami innego 
łódzkiego potentata przemysłowego – Karola Scheiblera i utworzono naj-
większy kompleks przemysłowy Łodzi – Zjednoczone Zakłady Przemysłowe 
K. Scheiblera i L. Grohmana S.A. Po II wojnie zakłady te zostały upaństwo-
wione, przy czym ich profil produkcyjny nadal opierał się na włókiennic-
twie. Funkcjonowały one pod różnymi nazwami: najpierw jako Państwowe 
Zakłady Przemysłu Bawełnianego nr 1, następnie jako Zakłady im. Józefa 
Stalina, a od 1962 r. jako Łódzkie Zakłady Przemysłu Bawełnianego im. 
Obrońców Pokoju „Uniontex”. 

Historia tego miejsca od początku XIX w. była tożsama z rozwojem łódz-
kiego przemysłu. Pomimo tego, że przez wiele lat istniejące tu budynki 
produkcyjne były użytkowane, to nie poddawane regularnym remontom, 
uległy znacznej dekapitalizacji i niekiedy destrukcji. Nadzieja na odrodzenie 
dużych kubatur poszczególnych tkalni i rozległych powierzchni przędzalni 
przyszła dopiero w chwili przekazania przez miasto omawianego terenu 
Łódzkiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej, utworzonej w 1997 r.

POCZĄTKI ODRODZENIA

W Rozporządzeniu Ministra Gospodarki w sprawie ustalenia planu rozwoju 
Łódzkiej SSE wskazano wspieranie rewitalizacji zabytkowych obiektów po-
przemysłowych jako jeden z celów ustanowienia Strefy. Należy to uznać 
za ewenement, ponieważ działalność rewaloryzacyjna nie jest była wpi-
sana w ideę tworzenia stref ekonomicznych. Proces przemian w dawnym 

„Królestwie” Grohmanów, nazywanym współcześnie Kompleksem Centrum 
ŁSSE, przebiega tu stopniowo od kilkunastu lat i z pewnością się jeszcze nie 
zakończył. 

Pierwszym i decydującym jego elementem było ożywienie gospodarcze 
obszaru poprzez wprowadzenie dla potencjalnych inwestorów specjalnych 
przywilejów podatkowych, co zachęciło firmy produkcyjne i usługowe do 
lokowania tu swego kapitału i potencjału rozwojowego. Ten finansowy 
aspekt rewitalizacji okazał się sukcesem, który choć już sam w sobie mógł 
być wystarczający, jako realizacja celu utworzenia Strefy. Stał się on jednak 
dopiero katalizatorem rozpoczęcia kompleksowej rewitalizacji – również 
w zakresie przestrzennym i społecznym. Proces tych korzystnych prze-
mian Łódzka SSE przeprowadza jako jej operator bez udziału miasta, a za to 
z udziałem prywatnych przedsiębiorców. Finansowanie inwestycji odbywa 
się sukcesywnie z środków własnych Strefy lub poszczególnych firm, z wy-
korzystaniem także środków unijnych. 

Rewitalizacja istniejącej tu, historycznie ukształtowanej, najczęściej cegla-
nej zabudowy nie przebiegała łatwo i wymagała dużej staranności przy jej 
zachowaniu i przekształcaniu. Wiązało się to z przysłowiowym „liczeniem 
starych cegieł”, dbaniem o żeliwne detale i wymagało szczególnego posza-
nowania historycznego otoczenia.  Kilkanaście budynków pofabrycznych, 
dawny zbiornik wodny oraz otaczająca go wysoka zieleń w znacznej części 
odzyskały już odpowiedni standard. 

PLANOWANIE PRZEMIAN

Omawiane procesy nie odbywały się bez istotnego wykorzystywania ich 
planistycznych podstaw. Na terenie Strefy w momencie jej powstania obo-
wiązywał ogólny plan zagospodarowania przestrzennego, opracowany 
jeszcze w 1993 r. Nowy plan miejscowy, obejmujący cały obszar Kompleksu 
Centrum ŁSSE , opracowany na mocy przepisów ustawy o planowaniu prze-
strzennym z 1994 r., uchwalony został w 2000 r. Był on dostosowany do po-
trzeb użytkownika terenu, a w swych ustaleniach określał m. in.: przezna-
czenie produkcyjno-usługowe terenu, wewnętrzny układ komunikacyjny, 
tereny zieleni urządzonej oraz obiekty o wartościach kulturowych do bez-
względnego zachowania. 

W zakresie adaptacji i modernizacji zabytków plan odsyłał do uzgodnień 
z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków, dając także możliwość wy-
miany zabudowy w przypadku złego stanu technicznego pod warunkiem 
uzyskania odpowiednich z nim uzgodnień. Ustalono w nim ogólny wymóg 
harmonizowania nowej zabudowy z zabytkowym otoczeniem, co z per-
spektywy czasu uznać należy za zapis miękki i niejednoznaczny. 

Częściowa weryfikacja planu nastąpiła w 2005 r. już w trybie obecnie obo-
wiązującej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Zmieniono wówczas przeznaczenie podstawowe terenów na produkcyjne, 
zwiększono powierzchnie dopuszczalnej zabudowy i zweryfikowano za-
kres ochrony konserwatorskiej. 

Obecnie obowiązujący plan, uchylający dokument z 2005 r. i częściowo 
zmieniający plan z 2000 r. został opracowany w MPU w Łodzi i uchwalony 
w 2011 r. Powrócono w nim do bardziej elastycznie określonego przezna-
czenia produkcyjno-usługowego terenów, szczegółowo określono spo-
soby ich zagospodarowania, wprowadzono szereg wymagań w zakresie 
ochrony i możliwych przekształceń zabytków i ich otoczenia, wyglądu 
elewacji nowej zabudowy oraz form ogrodzeń i nośników reklamowych. 
W związku z dużą szczegółowością i precyzją tych zapisów realizacja planu 
powinna stanowić gwarancję utrzymania w obrębie Strefy ładu przestrzen-
nego. W rezultacie przeprowadzenia omawianych prac planistycznych na 
jej terenie obowiązują obecnie dwa plany miejscowe (z 2000 i 2011 r.), 
opracowane na wniosek i przy współpracy z zarządem Strefy, co uczyniło 

■Połączone rysunki dwóch planów miejscowych, obowiązujących na terenie 
Łódzkiej SSE: planu z 2000 r. (przedstawionego w technice czarno-białej) i planu 
z 2011 r. (przedstawionego w wersji barwnej). 
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je wiarygodnymi dla inwestorów pod względem 
przestrzennym i finansowym. 

Strefa i firmy w niej działające są jedynymi wła-
ścicielami i użytkownikami d. zakładów Rodziny 
Grohmanów. Wiąże się z tym specyfika obowiązują-
cego tu prawa miejscowego oraz działań, jakie były 
podejmowane przy opracowaniu planu. Bardzo 
istotna w procesie rewitalizacji partycypacja spo-
łeczna sprowadziła się w tym przypadku do porozu-
mienia wyłącznie z osobami bezpośrednio zaintere-
sowanymi zmianami, jakie chce się przeprowadzić 
wewnątrz tego obszaru oraz z jego potencjalnymi 
użytkownikami. 

Pozostawienie jego historycznej funkcji oraz zacho-
wawcze zapisy konserwatorskie ułatwiły ich ogólną 
akceptację społeczną. Obszar ten ze względu na 
swoją specyfikę nie wymagał również konieczności 
wprowadzenia typowych przestrzeni publicznych 
i wiążących się z tym miejskich inwestycji infra-
strukturalnych, co wpłynęło na zmarginalizowanie 
udziału miasta w procesie jego przekształcania. 
Zminimalizowało to również zakres opracowania 
obligatoryjnej prognozy skutków finansowych 
uchwalenia planu miejscowego oraz potrzebę okre-
ślania zakresu realizacji zadań publicznych. 

PLANOWANIE MIEJSCOWE A REWITALIZACJA

Rola planowania miejscowego miała i ma duże znaczenie dla przebiegu 
procesu rewitalizacji Strefy. Zmiany w strukturze budowlanej oraz w spo-
sobie zagospodarowania terenu wynikły tu ze wskazanego w nim zakresu 
działań przestrzennych. Istotnym ustaleniem, zawartym w planie z 2000 r. 
dla tego obszaru było m. in. wprowadzenie ogólnodostępnego zespołu 
urządzonej zieleni. Dzięki temu zachowano ślad jego historycznego zało-
żenia oraz wprowadzono w przestrzeń o raczej zamkniętym charakterze 
czynnik skłaniający do jej upublicznienia. Zapewnienie ogólnej dostępno-
ści spowodowało ożywienie tego miejsca i sprzyja integracji społecznej. 

Istotnym ustaleniem planistycznym, szczególnie dla obszaru, na którym 
znajdują się nie użytkowane budynki o wartościach historycznych lub ar-
chitektonicznych, było określenie przeznaczenia terenu. Omawiany przy-
kład planowania dla rewitalizacji dowodzi, że jeśli nowa funkcja nie jest 
dostosowana do struktury istniejących obiektów, zablokowana zostaje 
możliwość inwestowania, a budynki mogą popaść w ruinę lub zostać wy-
burzone. Prowadzi to do wniosku, że określanie funkcji nie jest elementem 
nadrzędnym w tym procesie. Dla obszaru z tak bogatym zasobem dziedzic-
twa kulturowego, jakim są tereny Strefy, istotne były zwłaszcza przesądze-
nia dotyczące ochrony zabytków i ich otoczenia. Przyjęte w obu planach 
ustalenia w tym zakresie umożliwiały działania rewaloryzacyjne oraz wpro-
wadzały pewien margines kreacji. Zakres dopuszczalnych działań ochron-
nych był umiarkowany, co czyniło przesądzenia planistyczne elastycznymi 

■Symbol Łodzi przemysłowej – „Beczki Grohmana” Fot. Andrzej Makowski .

■Wjazd na teren Strefy od ul. Tymienieckiego. Fot. Andrzej Makowski.
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i równocześnie wiążącymi. Zachowane tu budynki zostały w znacznym 
stopniu odrestaurowane. Plan miejscowy nie daje jednak skutecznych na-
rzędzi ratowania zabytku w sytuacji kryzysowej, gdy ulega on stopniowej 
destrukcji. Taki przypadek wystąpił na omawianym terenie, gdzie nadal 
niszczeje największy, istniejący tu obiekt zabytkowy – dawna przędzalnia 
cienkoprzędna Henryka Grohmana. 

Nie w każdym przypadku przyjęte ustalenia planistyczne były wystarcza-
jące. Współczesne obiekty znajdujące się na terenie Strefy, zbudowane 
na podstawie obowiązującego planu miejscowego, reprezentują różne, 
czasem wątpliwe wartości przestrzenne i architektoniczne, co skłania do 
wniosku, że istotna, by temu zapobiec, jest także precyzja ustaleń planu 
dla kształtowania nowej zabudowy. Zapisy nakazujące zharmonizowanie 
współczesnych realizacji z otoczeniem, zawarte w planie z 2000 r. okazały 
się niewystarczające, bo powstały tu – jak już wspomniano – obiekty o for-
mie budzącej wątpliwości nie tylko wśród architektów i konserwatorów. 
Określenie sposobów tego zharmonizowania znalazło się dopiero w zapi-
sach planu z 2011 r., obejmujących precyzyjne zasady nadbudowy, rozbu-
dowy i realizacji nowych obiektów w zakresie formy, kolorystyki i materia-
łów wykończeniowych.

Rewitalizacja przestrzeni Łódzkiej Strefy jest przypadkiem szczególnym, 
ponieważ realizatorem i zarządcą prowadzonych tu działań był jeden pod-
miot. Ta komfortowa sytuacja zminimalizowała potrzebę użycia w planie in-
strumentów, związanych z prawem do dysponowania gruntem. Konieczne 
w procesie rewitalizacji działania, takie jak: wskazywanie działek z prze-
znaczeniem na cel publiczny czy scalenie i wtórny podział na działki bu-
dowlane, uwzględniające cele społeczne, w tym przypadku nie występo-
wały. Również partycypacja społeczna, bardzo istotna w procesie przemian 

przestrzennych, miała tu drugorzędne znaczenie, ponieważ funkcja prze-
mysłowa i związane z nią uciążliwości, mocno zakorzenione w tym miejscu, 
były szybko akceptowane przez sąsiadujących z tymi terenami mieszkań-
ców i innych użytkowników miasta. 

EFEKTY REWITALIZACJI

Pytanie czy przeprowadzony proces zmian się udał, wydaje się w przy-
padku Łódzkiej Strefy bardzo zasadne, a odpowiedź na nie jest wielowąt-
kowa. Rewitalizacja obszarów poprzemysłowych, gdzie mamy do czynie-
nia z opuszczonymi, popadającymi w ruinę budynkami i ich degradującym 
się otoczeniem, wymagała wprowadzenia nowych funkcji, gwarantujących 
ich odpowiednie użytkowanie. Wśród łódzkich przykładów znane są ada-
ptacje substancji postindustrialnej z przeznaczeniem na mieszkania, biura, 
obiekty handlowe, hotelowe czy wyższe uczelnie. 

Dość nietypowo na tym tle prezentuje się przykład Strefy, gdzie wprowa-
dzono „nową-starą” funkcję, czyli przemysł. Proste skojarzenie – produkcja 
na terenie pofabrycznym – nie do końca okazuje się jednak być trafione. 
Współczesne wymogi stawiane obiektom produkcyjnym, mieszczącym roz-
budowane linie technologiczne, nie przystają do możliwości technicznych, 
jakie cechują historyczne budynki fabryczne. Skutkiem tego były wyburze-
nia obiektów, w szczególności rozległych powierzchniowo, a także powo-
jennych hal szedowych, a w ich miejsce, a także na wolnym terenie, powsta-
wały współczesne obiekty.

Znaczną część zabudowy poddano jednak starannej, dokładnej rewalory-
zacji i adaptacji. Do najciekawszych z odnowionych obiektów należą: prze-
budowany, zabytkowy budynek d. krochmalni (przekształcony na zakład 
piekarniczy), dawna portiernia (zaadaptowana na lokal gastronomiczny 
„U Szwajcara”), odbudowane ogrodzenie terenów dawnego kompleksu fa-
brycznego z zabytkowym zespołem bramowym, zrewaloryzowane „Beczki 
Grohmana”, zabytkowy budynek d. szarpalni (zaadaptowany na centrum 
sprzedaży kryształowej biżuterii), budynek d. oddziału zaopatrzenia (prze-
znaczony na centrum serwisowo-naprawcze maszyn poligraficznych) 
czy wreszcie budynek d. ambulatorium (w który wprowadzono funkcje 
biurowe). 

Można wymienić można jeszcze wiele innych realizacji, które powstały na 
omawianym terenie i wpłynęły znacząco na poprawę jego wizerunku. Naj-
nowszą i jedną największych realizacji jest zrewitalizowanie w l. 2011-13 
budynków głównej fabryki Ludwika Grohmana, którego projekt wykonała 
łódzka pracownia AGG – Architekci Grupa Grabowski. W chwili przystępo-
wania do tych prac większość ww. obiektów, od wielu lat nieużywanych, 
pozostawała w bardzo złym stanie technicznym. Przeprowadzona moder-
nizacja i rozbudowa objęła rewaloryzację istniejących budynków, nadbu-
dowanie ich o piętro w dwóch fragmentach oraz wprowadzenie nowego 
budynku, ściśle nawiązującego do rozpoczętej przed II wojną światową 
i przerwanej jej wybuchem przebudowy. Maksymalnie wykorzystano przy 
tym walory historyczne, architektoniczne i krajobrazowe całego zespołu.

W opisanym, zrewitalizowanym zespole mieści się obecnie: główna sie-
dziba Łódzkiej SSE, powierzchnie biurowe, sale konferencyjne, wysta-
wiennicze i służące innym działaniom kulturalnym. Odnowiona fabryka 
Ludwika Grohmana uznana została podczas targów nieruchomości Expo 
Real 2013 za najlepszą i najbardziej unikalną nieruchomość komercyjną 
wśród 40 projektów z całego świata w konkursie John Jacob Astor Compe-
tition. Zdobyła również główną nagrodę za najlepiej dokonaną rewitaliza-
cję obiektu w Polsce, przyznawaną przez ekspertów branży nieruchomości 
w Polsce oraz innych krajów Europy Środkowo-Wschodniej w konkursie 
EUROBUILD AWARDS 2013. Świadczy to o bardzo wysokiej kulturze archi-
tektonicznej projektantów tego kompleksu i ich dążeniu do zachowania 
tożsamości miejsca.

■Budynek dawnej szarpalni – widok od ul. Tymienieckiego. Fot. Andrzej Makowski.

■Budynek dawnego ambulatorium – widok od ul. Fabrycznej. Fot. Andrzej Makowski.
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W prowadzonym procesie rewitaliza-
cji Strefy uwzględniono również jego 
aspekt społeczny. W ramach realizacji 
wspólnych przestrzeni uporządkowano 
teren zielony wokół dawnego stawu 
młyńskiego, wyposażono go w system 
oświetlonych alejek i w obiekty małej 
architektury, a samą zieleń poddano 
starannej pielęgnacji. Pozwoliło to, wraz 
z odrestaurowaniem d. budynku hydro-
forni i przeznaczeniem go na zaplecze 
dla imprez plenerowych, na przekształ-
cenie całego terenu na atrakcyjne miej-
sce odpoczynku o wysokich walorach 
krajobrazowych, przeznaczone zarówno 
dla pracowników Strefy, jak i jej gości, 
a także dla mieszkańców Łodzi. Cyklicz-
nie organizowane są tu akcje i wydarze-
nia kulturalne, wśród których do naj-
ciekawszych należą: „Bieg Fabrykant”, 
„Piknik u Grohmana”, „Fashion Week Po-
land”– wpisujące się w cały cykl imprez 
organizowanych na Księżym Młynie. 
Atrakcyjność i walory rewitalizowanej 
Strefy coraz silniej utrwalają się w świa-
domości łodzian i osób przyjezdnych. 

PODSUMOWANIE 

Na rozpoczęcie i postęp w przebiegu procesu rewitalizacji takich terenów 
jak Łódzka Specjalna Strefa Ekonomiczna przede wszystkim miał wpływ 
rozwój gospodarki i zainteresowanie inwestorów ulokowaniem swego 
kapitału w ich obrębie. Nie zagwarantują tego, choćby najlepsze, plany 
miejscowe, które są z pewnością narzędziami nie realizacyjnymi, ale re-
gulacyjnymi, tworzącymi kompleksowe ramy dla rewitalizacji przestrzen-
nej. Łódzka SEE jest na to świetnym przykładem. Początkiem procesu 
omawianych przemian była decyzja o utworzeniu jej w miejscu o szcze-
gólnych wartościach, natomiast sukces gospodarczy stworzył dodatkowe 
impulsy dla dalszych przekształceń przestrzennych i umożliwił włączenie 
obszaru w życie społeczne miasta. Towarzyszyły temu wspierające Strefę, 
zastosowane w łodzi instrumenty fiskalne i inne, uzupełniające działania 
motywacyjne. 

Wpisanie obszaru Strefy w strukturę miasta i odbudowanie jej relacji prze-
strzennych z otoczeniem stwarza jeszcze istotne problemy. Kompleks Cen-
trum ŁSSE jest integralnym fragmentem d. posiadeł wodno-fabrycznych, 
czyli poprzemysłowej części Łodzi. Wspólna historia rozwoju, jak i współ-
cześnie występujące problemy przestrzenne i gospodarczo-społeczne kwa-
lifikują cały ten obszar do kontynuowania działań rewitalizacyjnych, które 
zachodzą także w otoczeniu Stref, zarówno przy udziale środków prywat-
nych jak i publicznych. 

To czego brakuje w dotychczasowych działaniach, a czemu może zaradzić 
planowanie miejscowe, to przede wszystkim całościowe ujęcie zagadnień 
przestrzennych powiązania rewitalizacji Strefy z jej wspomnianym już oto-
czeniem. Przykładem takiego myślenia jest zainteresowanie planistów 
śladem d. kolei przemysłowej, dla którego aktualnie prowadzone prace 
planistyczne wskazują nowe przestrzenie publiczne – ciągi piesze i pieszo-
jezdne oraz place. Obecnie tylko we fragmentach tej trasy realizowany jest 
ciąg pieszo-rowerowy, który bez zachowania ciągłości i możliwości powią-
zania większego obszaru, dużo traci ze swojej funkcjonalności. Także iko-
niczny obiekt Łodzi przemysłowej – „Beczki Grohmana” – czeka na właściwe 
wyeksponowanie i powiązanie z przestrzeniami publicznymi. Obecnie 

opracowywane plany miejscowe zmierzają do integracji działań rewitaliza-
cyjnych prowadzonych dla całego rejonu lokalizacji Strefy. 

Odrodzenie przestrzenne i społeczno-gospodarcze terenów Łódzkiej SSE po-
twierdza zasadność prowadzenia działań inwestycyjnych w oparciu o plany 
miejscowe. Największymi wartościami uzyskanymi dzięki wprowadzaniu 
w życie ich ustaleń jest powstanie wspólnej przestrzeni publicznej oraz za-
chowanie wartości historycznych w procesie jej przekształcania. Przykład 
Strefy należy uznać za istotne doświadczenie w zakresie zarówno działań pla-
nistycznych jak i realizacyjnych, a ich analiza może przysłużyć się stworzeniu 
efektywnych zapisów w obecnie konstruowanym prawie dla rewitalizacji.
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■Tereny ogólnodostępnej zieleni urządzonej w centrum Strefy. Fot. Andrzej Makowski.
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Praska część Warszawy zawsze wyraźnie różniła się od lewobrzeżnej 
części miasta. Uchodziła za gorszą dzielnicę ze względu na jakość 
przestrzeni i zabudowy oraz status zamieszkujących ją mieszkańców, 
brakowało tu reprezentacyjnych obiektów i przestrzeni miejskich, 
a ambitne zamierzenia urbanistyczne z okresu międzywojennego 
zostały zrealizowane tylko w rejonie Saskiej Kępy. Różnice między 
Pragą a lewobrzeżną Warszawą pogłębiły się zwłaszcza po II wojnie 
światowej. Praga w znacznej części uniknęła co prawda zniszczeń 
z okresu Powstania Warszawskiego, ale z kolei większość nowych 
inwestycji w okresie powojennej odbudowy miasta powstała na le-
wym brzegu Wisły, omijając Pragę. Spowodowało to daleko idącą, 
stopniowo postępującą degradację istniejącej zabudowy oraz prze-
strzeni publicznych. 

Ponad piętnaście lat temu, nasza pracownia przystąpiła do opraco-
wania dwóch planów miejscowych, obejmujących znaczne obszary 
warszawskiej Pragi, tj. rejon Dworca Wschodniego i Pragi Centrum. 
Plany te uchwalone zostały w 2010 r. W 2008 r. miasto ogłosiło kon-
kurs na otoczenie Stadionu Narodowego, który wygrały połączone 
zespoły naszej pracowni i biura JEMS Architekci, a wyniki konkursu zo-
stały wykorzystane w ostatecznej wersji opracowań planistycznych.

ZAŁOŻENIA DLA KIERUNKÓW ROZWOJU  
OBSZARU OPRACOWANIA

Obszar będący przedmiotem obu opracowań planistycznych jest 
w większości zabudowany. Jego charakter jest bardzo zróżnicowany, 
a istniejąca tu zabudowa ma formę ukształtowaną często w przy-
padkowy sposób, nie tworzącą zagospodarowanych przestrzeni pu
blicznych. W strukturze przestrzennej tego obszaru można wyróżnić 
trzy typy zagospodarowania terenu:

•• ukształtowane historycznie kwartały zabudowy, bardzo obecnie 
zdegradowane,

•• nowe zespoły i osiedla mieszkaniowe o znacznie swobodniejszym 
układzie przestrzennym,

•• obszary niezabudowane lub zagospodarowane tymczasowo o przy-
padkowej zabudowie.

Oba plany miejscowe obejmowały sąsiadujące ze sobą tereny, które 
dość znacznie różniły się od siebie. Północna część tego obszaru, ob
jęta planem Pragi Centrum, ma bardziej jednorodny, miejski charak-
ter, podczas gdy część południowa, obejmująca otoczenie Dworca 
Wschodniego, jest bardziej zróżnicowana i ma znacznie większe 

Plany miejscowe dla centrum Pragi
i rejonu Dworca Wschodniego
Krzysztof Domaradzki 
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■Ulica Ząbkowska z uzupełnieniem zabudowy w pierzei.
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możliwości inwestycyjne. W założeniach rozwoju przestrzennego dla ca
łego tego obszaru przyjęto, że jego celem będzie zachowanie charakteru 
dzielnicy i podniesienie jej standardu przestrzennego. Oznaczało to ko-
nieczność ukształtowania czytelnego systemu przestrzeni publicznych, 
zapewniającego powiązanie obu części obszaru. Wymagało także ukształ-
towania projektowanych tras komunikacyjnych tak, aby nie kolidowały 
z rozwiązaniami przyjętymi dla przestrzeni miejskiej. 

ROZWIĄZANIA PLANU DLA PRAGI CENTRUM 

Obszar planu objął tereny położone pomiędzy aleją „Solidarności” i ulicą Ki-
jowską oraz pomiędzy projektowaną 
aleją Tysiąclecia a Portem Praskim 
i brzegiem Wisły. Przy sporządzaniu 
planu starano się utrzymać obecną toż-
samość obszaru, co oznaczało koniecz-
ność zachowania mieszkaniowego 
charakteru dzielnicy oraz istniejącej 
skali zabudowy i przestrzeni publicz-
nych. Plan ten miał w dużej mierze 
charakter porządkujący, a jego usta-
lenia umożliwiały sanację i adaptację 
tradycyjnej zabudowy kwartałowej, 
szczególnie w rejonach ulic Targowej, 
Brzeskiej, Ząbkowskiej, Jagiellońskiej, 
Okrzei i Kłopotowskiego. 

W planie zostały wskazane nowe te
reny inwestycyjne wewnątrz kwar-
tałów, a także określone zasady pro-
wadzenia remontów, modernizacji 
i adaptacji istniejących kamienic tak, 
aby mogły one zachować swój pier-
wotny charakter. Rozwój usług prze-
widziano na terenach położonych 
w sąsiedztwie głównych przestrzeni 

publicznych – ulic Targowej i Ząbkowskiej. Wprowadzono w nim także za-
pisy dotyczące uporządkowania i urządzania innych przestrzeni publicz-
nych z zachowaniem wartościowych elementówzwiązanych z charakterem 
Pragi i tradycją miejsca (detali architektonicznych, nawierzchni, zieleni itp.). 

Dla zespołów mieszkaniowych wybudowanych po wojnie zaproponowane 
regulacje umożliwiały porządkowanie ich przestrzeni poprzez uzupełnienia 
zabudowy, zagospodarowanie wnętrz – podwórek oraz poprawę warun
ków parkowania. 

Stara Praga jest obszarem w dużym stopniu pozbawionym zieleni, dlatego 
w planie sporo uwagi poświęcono zachowaniu i tworzeniu powiązań Pragi 

■Model obszaru centrum Pragi pokazujący uzupełniania tkanki miejskiej.

■Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum Pragi, obejmujący rejon Bazaru Różyckiego.
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Centrum z terenami otwartymi i rekreacyjnymi nad Wisłą, rejonem Portu 
Praskiego, parkiem Praskim i ogrodem zoologicznym. Zaproponowane zo-
stały w związku z tym także zasady zagospodarowania łęgów nadwiślań
skich, stanowiących element naturalnego krajobrazu nadbrzeżnego.

Poważne zagrożenie dla przestrzeni tej części Pragi stanowiło planowane 
w rejonie kościoła św. Floriana przebicie ul. Nowo-Jagiellońskiej, dla której 
w planie zaproponowano wykonanie przejścia tunelowego. Umożliwiało to 
zachowanie jej przebiegu zgodnie z obowiązującymi ustaleniami studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Warszawy, 
natomiast blokowało planowane wyburzenia zabudowy w tym rejonie. 
Przyjęcie tego rozwiązania pozwoliło ocalić w niezmienionej formie istnie
jącą strukturę miejską, a ponadto, ze względu na znaczne koszty budowy 

tunelu, zatrzymać podejmowanie pochopnych 
działań związanych  budową tej ulicy do czasu 
ustalenia ostatecznego modelu obsługi komuni-
kacyjnej Pragi.

ROZWIĄZANIA PLANU DLA REJONU 
DWORCA WSCHODNIEGO

Plan rejonu Dworca Wschodniego objął tereny 
położone po obu stronach przecinającej miasto 
średnicowej linii kolejowej, graniczące bezpo
średnio z obszarem Pragi Centrum. W ich skład 
wszedł rejon ulicy Kijowskiej, na południu granice 
obszaru opracowania przebiegały w ulicach Berka 
Joselewicza i Lubelskiej, plan objął także Jeziorko 
Kamionkowskie i teren Stadionu Narodowego. 

W obszarze tym możliwości inwestycyjne 
były większe niż na obszarze Pragi Centrum ze 
względu na znaczne powierzchnie niezabudo
wanych terenów. Poważniejsze były tu też pro
blemy komunikacyjne, związane z planowaną 
budową nowych elementów układu komunika
cyjnego Pragi – Trasą Świętokrzyską, aleją Tysiąc
lecia oraz przebiciem ulicy Nowo-Jagiellońskiej 

w kierunku alei „Solidarności”. Rozwiązania wymagał także problem dyslo-
kacji tymczasowego dworca autobusowego Warszawa Stadion w związku 
z realizacją nowej zabudowy w rejonie Portu Praskiego oraz budową Sta-
dionu Narodowego w miejscu dawnego Stadionu Dziesięciolecia. Plano-
wano także budowę drugiej i trzeciej linii metra. W czasie trwania prac pla-
nistycznych miasto ogłosiło konkurs na otoczenie Stadionu, którego wyniki 
zostały wykorzystane w ostatecznej wersji projektu planu.

Cele, jakie spełnić miał plan rejonu Dworca Wschodniego, były inne niż 
w przypadku planu dla Pragi Centrum. Najważniejszym z nich było ukształ
towanie nowego układu przestrzennego na niezagospodarowanych tere
nach wokół Dworca przy wykorzystaniu nowych terenów dla inwestowa
nia. Wymagało to określenia zasad zagospodarowania również dla terenów 

kolejowych tak, aby mogły być one zinte
growane z miejskim otoczeniem. Drugim 
celem było uporządkowanie i ukształtowa
nie terenów w rejonie przystanku PKP War
szawa Stadion i tzw. Jarmarku Europa, sta
nowiących otoczenie przyszłego Stadionu 
Narodowego. Trzecim ważnym celem było 
ostateczne ukształtowanie i określenie za
sad realizacji planowanego układu komu
nikacyjnego, gdyż proponowane przez 
projektantów komunikacji rozwiązania 
drogowe kolidowały z zasadami przyję
tymi dla rozwiązań przestrzeni miejskiej.

Miejsca węzłowe dla struktury urbani
stycznej tej części miasta stanowiły tereny 
położone po obu stronach dworca kolejo
wego Warszawa Wschodnia oraz w rejonie 
przystanku Warszawa Stadion i Teatru Po
wszechnego. Rozwiązania przestrzenne 
i komunikacyjne dla rejonu Dworca zo
stały podporządkowane idei przekształce
nia go w terminal kolejowo-autobusowy 
o wysokim standardzie, zintegrowany 
z otaczającą przestrzenią miejską. Z kolei 

■Kwartał Targowa-Brzeska – stan istniejący i propozycja uzupełnienia zabudowy.

■Fragment planu miejscowego dla terenów Dworca Wschodniego z korektą Trasy Świętokrzyskiej dla zachowania 
zabytkowej tkanki miejskiej.
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po północnej stronie torów kolejowych zaproponowana została zabudowa 
kształtująca plac przed dworcem oraz ciąg ul. Kijowskiej. Ukształtowanie 
zabudowy po obu stronach tej ulicy, częściowo na terenach będących wła-
snością PKP, miało umożliwić stworzenie wokół dworca przestrzeni o cha-
rakterze śródmiejskim i włączenie go w strukturę miasta. Drugi plac przed 
dworcem został ukształtowany od strony południowej, w rejonie ul. Lu-
belskiej. Stworzony w ten sposób system przestrzeni publicznych wyko-
rzystywał istniejące przejścia pod torami kolejowymi i łączył tereny po obu 
ich stronach, zapewniając wygodny dostęp do dworca dla pieszych, samo-
chodów i komunikacji miejskiej. 

Zaproponowane rozwiązanie przewidywało przeniesienie substandar-
dowego dworca autobusowego z rejonu przystanku Warszawa Stadion 
i zlokalizowanie go po południowej stronie dworca Warszawa Wschodnia, 
w sąsiedztwie planowanej alei Tysiąclecia. Umożliwiało to powiązanie da-
lekobieżnej i podmiejskiej komunikacji kolejowej z autobusową, tramwa-
jem, planowanym metrem i podjazdami dla samochodów, a ukształtowana 
przestrzeń publiczna stworzyła także czytelne ramy dla ruchu pieszego. 

W planie zaproponowano również zmianę przebiegu Trasy Świętokrzyskiej 
w rejonie Portu Praskiego, tak by zbliżyć ją do torów kolejowych, co po-
zwoliło uniknąć planowanych wyburzeń w rejonie skrzyżowania ulic Targo-
wej i Kijowskiej i umożliwiło zachowanie ciągłości zachodniej pierzei ulicy 
Targowej. W rejonie skrzyżowania ulic Targowej i Zamoyskiego wprowa-
dzono uzupełnienia zabudowy, które nadały przestrzeni charakter placu 
miejskiego. Cały zaprojektowany układ przestrzenny stworzył czytelne po-
wiązania z otoczeniem, tzn. z terenami nad Wisłą, Portem Praskim, parkiem 
Skaryszewskim i rejonem Pragi Centrum od północy. 

DALSZE DZIAŁANIA PROJEKTOWE I REALIZACYJNE 

Nowe plany miejscowe dla Pragi Centrum i rejonu Dworca Wschodniego 
zo stały uchwalone w 2010 r. i obecnie stanowią obowiązujące, podstawowe 

dokumenty dla kształtowania przestrzeni tych obszarów. Zawarte w nich 
ustalenia miały znaczący wpływ na rozwiązania przestrzenne i komunika-
cyjne tego rejonu Pragi. Zmieniony został pierwotnie projektowany prze-
bieg Trasy Świętokrzyskiej, która została ostatecznie zaprojektowana 
zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. Dworzec autobusowy został 
przeniesiony z rejonu przystanku Stadion w rejon Dworca Wschodniego – 
niestety, z po wodu trudności z pozyskaniem terenu, jego obecna lokaliza-
cja jest tym czasowa i zajmuje projektowany plac miejski. Wykonano także 
szereg prac związanych z zagospodarowaniem terenu wokół skrzyżowania 
ulic Zamoy skiego i Targowej oraz w otoczeniu Stadionu Narodowego. Prace 
związane z modernizacją Dworca Wschodniego wykonano na razie tylko 
częściowo i w znacznie mniejszym zakresie, niż pierwotnie przewidywano. 
Planowane są także inwestycje na terenach PKP i pomimo iż plan na nich 
nie obowią zuje, zostały włączone w zaprojektowaną dla całego obszaru 
strukturę urbanistyczną.

■Konkursowy projekt otoczenia Stad ionu Narodowego – nowe inwestycje miały zapoczątkować rewitalizację dzielnicy.
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Plany miejscowe dla terenów Praga Centrum i Dworca Wschodniego zo-
stały sporządzone wyprzedzająco w stosunku do opracowanych później 
miejskich programów rewitalizacji, a zawarte w nich ustalenia pozwoliły na 
określenie ram przestrzennych i podstawowych wytycznych urbanistycz-
no-architektonicznych dla prowadzenia działań realizacyjnych w rewitalizo-
wanych obszarach. W ramach opracowania projektów tych planów zostały 
wykonane studia i koncepcje przekształceń zabudowy w poszczególnych 
kwartałach oraz wypracowane szczegółowe wytyczne dla kształtowania 
przestrzeni poszczególnych ulic i przestrzeni publicznych. Przy ich formuło-
waniu uwzględniono walory zabytkowe istniejących budynków, zespołów 
zabudowy i wspomnianych przestrzeni. Projektowane zagęszczenie i uzu-
pełnienie sieci przestrzeni publicznych w obu obszarach daje szansę na 
większe uporządkowanie i udostępnienie zaniedbanych dotychczas wnętrz 
istniejących w ich obrębie kwartałów zabudowy.

Obszary, które zostały wskazane do przeprowadzenia rewitalizacji w pierw-
szej kolejności, przy uwzględnieniu ustaleń omawianych planów oraz wnio-
sków lokalnej społeczności, obejmują przede wszystkim:

•• przestrzeń ul. Ząbkowskiej oraz kwartał dawnych zakładów „Koneser”, po-
łożony przy Ząbkowskiej i ul. Białostockiej, 

•• kwartał zabudowy położony pomiędzy ulicami Targową i Brzeską z Baza-
rem Różyckiego,

•• przestrzeń ulicy Targowej od dworca kolejowego Warszawa Wileńska do 
Teatru Powszechnego,

•• otoczenie przystanku kolejowego Warszawa Stadion wraz z przedpolem 
Stadionu Narodowego.

Kompleksowy Program Rewitalizacji dla obszaru Pragi jest obecnie przy-
gotowywany, a jego założenia bazują na ustaleniach przestrzennych 

i programowych zawartych w planach miejscowych dla terenów Praga 
Centrum i otoczenia Dworca Wschodniego. Scenariusz realizacji ustaleń 
tych planów zawarty w Programie Rewitalizacji wymaga większej niż do-
tychczas koordynacji działań w zakresie realizacji nowej zabudowy, rewalo-
ryzacji obiektów i obszarów zabytkowych, przekształceń komunikacyjnych, 
jak również działań o charakterze społecznym. 

REWITALIZACJA REJONU UL. ZĄBKOWSKIEJ  
I DAWNYCH ZAKŁADÓW „KONESER”

Pierwszy program rewitalizacji dla obszaru Praga Centrum obejmował re-
monty zabytkowych kamienic położonych wzdłuż ul. Ząbkowskiej. Zgodnie 
z ustaleniami planu miejscowego realizowana była tu również zabudowa 
plombowa w pierzejach tej ulicy. Dla zachowanie jej charakteru objęto 
ochroną w planie istniejącą brukową nawierzchnię jezdni oraz odpowied-
nio dobrano elementy umeblowania i oświetlenia ulicy. 

Od kilku lat prowadzona jest w omawianym rejonie rewaloryzacja zabytko-
wego zespołu zabudowy przemysłowej w kwartale zajętym przez dawne 
zakłady wytwórni wódek „Koneser”, realizowana ze środków prywatnych. 
Na etapie sporządzania i konsultowania planu miejscowego wypracowane 
zostały zasady jego przekształcenia, przy czym uwzględniono zachowanie 
zabytkowych, wartościowych obiektów przemysłowych i ich adaptację dla 
nowych funkcji. Poza rewitalizowaną, dawną zabudową realizowane są tu 
także uzupełnienia o funkcji mieszkaniowej i usługowej, a w jednym z bu-
dynków powstaje Muzeum Polskiej Wódki. Zgodnie z ustaleniami planu za-
chowane będą, dostępne publicznie uliczki i dziedzińce na terenie całego 
odnawianego zespołu. 

REWITALIZACJA BAZARU RÓŻYCKIEGO I MUZEUM PRAGI  

Na podstawie ustaleń planu przygotowywany został program rewitalizacji 
przestrzeni historycznego Bazaru Różyckiego. Ze szczególną troską zamie-
rza się przy jej prowadzeniu dbać o zachowanie charakteru tego szczegól-
nego w przestrzeni Pragi miejsca oraz udostępnić zdewastowane obecnie 
wnętrza kwartału, położonego pomiędzy ulicami Targową i Brzeską. Dla 
odnowy terenów Bazaru opracowano projekt koncepcyjny, uwzględniający 
ustalenia planu miejscowego.

Pierwszą inwestycją zrealizowaną na podsta-
wie ustaleń tego planu w omawianym rejo-
nie jest otwarte niedawno Muzeum Pragi, 
które znajduje się przy wejściu na teren 
Bazaru od strony ul. Targowej. Dla jego po-
trzeb zaadaptowane zostały wnętrza trzech 
zabytkowych kamieniczek, a poza linią ich 
zabudowy powstało nowe skrzydło z salą 
konferencyjną, która obecnie jest miejscem 
prezentacji, dyskusji i konsultacji projektów 
rewitalizacji Pragi. 

PRZEKSZTAŁCENIA UL. TARGOWEJ 

Zgodnie z postulatami lokalnych społeczno-
ści w omawianych obu planach szczególnie 
istotna była reorganizacja istniejącego tu 
układu komunikacyjnego. Centralna część 
Pragi ma charakter śródmiejski, dlatego uza-
sadnione było w jej obszarze uspokojenie 
i ograniczenie ruchu kołowego oraz zwięk-
szenie roli ruchu pieszego, rowerowego 

Rola planów miejscowych 
w rewitalizacji 
centralnej części Pragi 
Marek Sawicki

■Dawna fabryka wódek „Koneser” przy ul. Ząbkowskiej.
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planistycznych. Programy te powinny być opracowywane i realizowane 
w koordynacji z realizacją ustaleń zawartych w planach miejscowych i nie 
powinny przejmować ich zakresu. 

Dla obszarów planowanej rewitalizacji zasadne jest równoległe opracowa-
nie planu miejscowego (o większej szczegółowości i przeznaczonego raczej 
dla niewielkiego obszaru czy obszarów) oraz programu rewitalizacji trakto-
wanego jako jego szczegółowy scenariusz realizacji. Przyjęty zakres szcze-
gółowości w ustaleniach obu omawianych planów miejscowych, dla Pragi 
Centrum i rejonu Dworca Wschodniego, jest dobrym punktem odniesienia 
dla określenia ram planowanych w tych obszarach procesów rewitalizacji. 

i komunikacji publicznej. Obecnie zrealizowane zostały pierw-
sze, bardzo ważne inwestycje komunikacyjne dla tej części 
Warszawy, obejmujące: budowę drugiej linii metra ze stacjami 
„Dworzec Wileński” i „Stadion Narodowy”, zmodernizowanie li-
nii tramwajowej w ul. Targowej oraz alejach Zielenieckiej i „So-
lidarności”, a także rozbudowa układu dróg rowerowych. 

Przewidziane w planach znaczne zwiększenie roli komunikacji 
publicznej i dostępności terenów Praga Centrum daje szanse 
na pełną przebudowę przestrzeni ul. Targowej i ogranicze-
nie na niej ruchu kołowego, tak by stała się ona w przyszłości 
„salonem” Pragi – reprezentacyjną aleją miejską, wysadzaną 
drzewami, przyjazną dla pieszych. Zapoczątkowane tu zmiany 
układu komunikacyjnego należy docelowo wykonywać w ko-
ordynacji ze zmianami przestrzennymi i urządzaniem kolej-
nych, reprezentacyjnych przestrzeni publicznych.

POWIĄZANIE CENTRUM PRAGI 
ZE STADIONEM NARODOWYM 

W planie miejscowym rejonu Dworca Wschodniego zawarte 
zostały rozwiązania przestrzenne, wskazane w konkursowym 
projekcie zagospodarowania otoczenia Stadion Narodowego. 
Decyzja o jego budowie na terenie Pragi była podyktowana m. 
in. względami poprawy wizerunku tej dzielnicy i wzmocnienia 
działań rewitalizacyjnych na jej obszarach zdegradowanych. 
Zaplanowana na przedpolach Stadionu zabudowa oraz układ 
terenów parkowych i przestrzeni publicznych będzie łączył 
ten zespół sportowy z ul. Targową i da nowe szanse dla roz-
woju całej dzielnicy. 

W ramach ustaleń planu miejscowego dotychczas zrealizo-
wany został reprezentacyjny plac, łączący przystanek kole-
jowy Warszawa Stadion z al. Zieleniecką i otoczeniem Teatru 
Powszechnego. Zmodernizowany został również budynek 
samego teatru, który jest tradycyjnym ośrodkiem życia kultu-
ralnego w centrum Pragi. W ramach rewitalizacji tego obszaru 
konieczny jest powrót do realizacji całego pakietu propozycji 
zmian jego układu przestrzennego, jakie wskazano w projek-
cie konkursowym i następnie w ustaleniach planu. Umożliwi 
to jak najbardziej efektywne wykorzystanie możliwości, jakie 
stworzyło tu zrealizowanie stacji metra i modernizacja przystanku 
kolejowego. 

WNIOSKI

Przeprowadzone w ubiegłym roku warsztaty projektowe dotyczące poszu-
kiwania modelów działań rewitalizacyjnych w obszarze centralnej części 
Pragi, zorganizowane przez SARP i Urząd m.st. Warszawy, wskazały na przy-
datność obowiązujących miejscowych planów miejscowych Pragi Centrum 
i rejonu Dworca Wschodniego dla prowadzenia tu działań realizacyjnych. 
Większość postulowanych w nich rozwiązań była zgodna z polityką zawartą 
w ustaleniach tych planów. 

Zebrane dotąd doświadczenia wskazują na konieczność rozdzielenia kom-
petencji pomiędzy opracowywaniem planów miejscowych i programów 
rewitalizacji. Plany miejscowe stwarzają ramy przestrzenne i programowe 
dla podjęcia różnorakich działań inwestycyjnych, w tym także działań re-
witalizacyjnych. Natomiast programy rewitalizacji są zapisem „scenariuszy 
realizacji” dla działań zarówno modernizacyjnych, jak i inwestycyjnych, 
prowadzonych w ramach planu miejscowego, jak również dla działań 
o charakterze społecznym, których zakres wykracza poza ramy regulacji 

Marek Sawicki 
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koncepcji urbanistycznych, studiów i projektów przestrzeni 
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■Muzeum Pragi w odrestaurowanych kamienicach przy ul. Targowej.

■Nowa zabudowa przy ul. Ząbkowskiej z reliktami starej zabudowy. Wszystkie fot. Ewelina Maciak
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Warszawskie warsztaty projektowe, przeprowadzone dla przedyskuto-
wania Programu przemian w sferze gospodarczej i przestrzennej na wskaza-
nym obszarze Pragi-Północ stanowiły element prac nad przygotowaniem 
nowego Zintegrowanego Programu Rewitalizacji dla m. st. Warszawy. Ob-
jęte nim dzielnice praskie to Praga-Północ, Praga-Południe i Targówek. Dla 
pozostałych dzielnic udział w nim będzie dobrowolny. Obecnie znane są 
już wytyczne do nowego Programu Rewitalizacji, a także jego Załącznik nr 
6 – Mikroprogram Rewitalizacji Dzielnicy Praga-Północ (http://rewitalizacja.
um.warszawa.pl). 

Warsztaty zostały zorganizowane na zlecenie Urzędu m.st. Warszawy przez 
warszawski Oddział SARP we współpracy z warszawskim Oddziałem TUP 
w 2014 r. Warto zaznaczyć, że taka forma współpracy może stanowić rodzaj 
planowania partycypacyjnego, a więc ważnego elementu funkcjonowania 
demokratycznego społeczeństwa. Warsztaty stanowiły platformę współ-
pracy pomiędzy ekspertami interdyscyplinarnego jury oraz zgłoszonymi 
do udziału zespołami. A w jego składzie znaleźli się: prof. Marek Bryx – eko-
nomista z SGH w Warszawie, jako przewodniczący, prof. Marek Budzyński – 
architekt, urbanista z WA PW, Aleksandra Gołdys – socjolog z UW, dr Julitta 
Grocholska – urbanistka z OW TUP, Wojciech Nowakowski – przedstawiciel 
sektora prywatnego, Marcin Ochmański – przedsiębiorca, Michał Owado-
wicz – architekt, dr Katarzyna Sadowy – architektka, ekonomistka z Colle-
gium Mazovia oraz Marek Sawicki – architekt, urbanista z OW SARP. 

W I etapie warsztatów przyjmowano zgłoszenia zespołów, w których musiał 
znaleźć się m.in. jeden architekt lub urbanista oraz jedna osoba reprezentu-
jąca nauki społeczne, a więc miały one charakter ekspercki. Ocenie podlegał 
dorobek zespołu, a przede wszystkim – zgłoszony skrócony program prze-
mian dla wybranego obszaru. Ich celem było nakreślenie podstawowych 
założeń i celów programu, które powinny znaleźć swoje rozwinięcie i do-
precyzowanie w II etapie. W zespołach znalazły się osoby zaangażowane 
w pracę naukową nad rozwojem miast (w tym rewitalizacją), dużą grupę 
stanowiły osoby aktywne w NGO’s lub nieformalnych grupach związanych 
z działaniami na rzecz poprawy funkcjonowania miasta. Ważnym elemen-
tem warsztatów było informowanie o przebiegu prac i ich wynikach wszyst-
kich zainteresowanych, w szczególności mieszkańców dzielnicy podczas 
spotkań otwartych oraz prowadzenie otwartych dyskusji.

Zespoły musiały wskazać konkretne narzędzia służące realizacji celów 
operacyjnych:

•• ożywieniu społeczno-gospodarczemu poprzez podniesienie jakości prze-
strzeni publicznej,  

•• rozwojowi turystyki i kultury w oparciu o zasoby dziedzictwa kulturowego, 
•• zwiększeniu bezpieczeństwa mieszkańców oraz poprawie możliwości ko-

munikacyjnych wewnątrz osiedli, 
•• integracji mieszkańców, zapobieganiu i przeciwdziałaniu wykluczeniu 

społecznemu. 

Do II etapu warsztatów wybrano 5 zespołów, które opracowały 5 obszer-
nych propozycji programów przemian. Na tej podstawie, po ich analizie 
i dyskusji jury przygotowało rekomendacje do dalszych działań rewitaliza-
cyjnych w obszarze objętym tymi opracowaniami. Wnioski płynące z tych 
rekomendacji, podobnie jak samo doświadczenie współpracy warsztatowej 
Oh, bez poprawek mają także szersze zastosowanie do przygotowywania 
ram organizacyjnych i instytucjonalnych działań rewitalizacyjnych w Polsce.

Pewną trudnością dla zespołów okazało się przełożenie zasad rewitaliza-
cji, dość dobrze rozpoznanych obecnie przez naukę i dobre praktyki, na 
konkretne propozycje dla wybranego obszaru. Wyzwanie stanowiło także 
połączenie rozwiązań przestrzennych z ich efektami społecznymi i gospo-
darczymi. Za największą trudność należy jednak uznać wskazanie mechani-
zmów, które rozkładałyby ryzyka i koszty, a później – także korzyści z proce-
sów rewitalizacyjnych dla uczestników sektora prywatnego i publicznego. 
Powielany dość często jest schemat całkowitej odpowiedzialności finanso-
wej sektora publicznego oraz postrzegania inwestorów prywatnych jako 
sprawców zagrożenia dla ładu przestrzennego, ochrony wartości kulturo-
wych oraz pogorszenia sytuacji najmniej zamożnych mieszkańców. 

Jako podmioty odpowiedzialne za organizację i działania są wskazywane 
często NGO’s, można jednak sądzić, że środki na ich realizację i tak mają po-
chodzić od strony publicznej, a zaangażowanie tych organizacji ma uspraw-
nić ich wydatkowanie i poprawić efektywność, dzięki dobrej znajomości 
specyfiki lokalnej. Wydaje się więc, że wyzwaniem jest nie tylko faktyczne 
stworzenie efektu synergii dzięki racjonalnemu angażowaniu zarówno 
środków i publicznych, i prywatnych na rewitalizowanych obszarach. Jest 
nim także zmiana powszechnego nastawienia, polegającego na nadmier-
nych oczekiwaniach wobec władz miast i gmin oraz zmniejszenie uprze-
dzeń w stosunku do pojawiających się deweloperów lub przedsiębiorców.

Efekty przeprowadzenia warsztatów mogą być podstawą do następują-
cych rekomendacji w zakresie przyszłych działań rewitalizacyjnych. Przede 
wszystkim, niezależnie od tego, czy prawem miejscowym będzie obecnie 
obowiązujący plan miejscowy, czy inna jego forma, niezmiernie potrzebna 
jest faza przedprojektowa, w której będą uczestniczyć mieszkańcy. Udział 
ekspertów może być natomiast pomostem łączącym samych mieszkańców 
oraz autorów projektów planu lub pracowników samorządowych. 

Doświadczenia warsztatowe, a także opracowane z ich wykorzystaniem 
projekty studenckie na warszawskim Wydziale Architektury, pokazały, 
jakie znaczenie ma czytelny, trafnie dobrany język opisów tekstowych 
i opracowań graficznych, przedstawiających proponowane zmiany czy 
rozwiązania. Prace warsztatowe oraz same rekomendacje zawierają liczne 
przykłady sposobów komunikowania treści w sposób zrozumiały, rzetelny 
i atrakcyjny. Bardziej rozbudowana forma warsztatów i dyskusji z udziałem 
mieszkańców może być w tym zakresie najlepszym narzędziem i być może 
powinna stać się obligatoryjna w procesie opracowywania planów dla ob-
szarów rewitalizowanych. Efektem takich prac może być plan miejscowy, 
opracowany według obecnych wymogów prawnych odnoszących się do 
skali, zakresu i języka, który zawierałby jednak treści wcześniej opracowane 
z udziałem wszystkich interesariuszy.

Dwoma ważnymi elementami powtarzającymi się w proponowanych pro-
gramach była potrzeba powołania „instytucji” lidera lokalnego – osoby stale 
pośredniczącej pomiędzy mieszkańcami a podmiotami prowadzącymi pro-
ces rewitalizacji oraz praktyka „prototypowania” – przygotowywania wy-
branych rozwiązań w roboczej formie, które poddane będą sprawdzeniu 
we współpracy z ich usytuowaniami. Ta metoda może dotyczyć zarówno 
rozwiązań przestrzennych, jak i społeczno-gospodarczych, a obydwa pro-
ponowane rozwiązania mają raczej charakter dobrej praktyki niż propozycji 
zapisu ustawowego, niemniej potrzebują również pewnych ram prawnych, 
które przyspieszyłyby i ułatwiły ich wdrożenia. Wydają się one bowiem do-
brą ścieżką dla realizowania w rzeczywistości celów zapisanych w progra-
mach rewitalizacji.

Warsztaty projektowe Praga-Północ
Część I. Organizacja i wyniki warsztatów

Katarzyna Sadowy
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Założenia warsztatów projektowych dla opracowania programu 
przemian w sferze gospodarczej i przestrzennej w wybranym ob-
szarze dzielnicy Praga-Północ zostały już wcześniej przedsta-
wione i w pełni potwierdzam zawarte tam spostrzeżenia i wnioski. 
W swoim tekście zwracam więc uwagę na inne wybrane aspekty procesów 
rewitalizacyjnych, związane zarówno ze wspomnianymi warsztatami, jak 
i z innymi moimi doświadczeniami w tym zakresie. 

WNIOSKI POWARSZTATOWE

W I etapie warsztatów dokonano wyboru 5 interdyscyplinarnych zespołów, 
spośród 10, jakie się do udziału w nich zgłosiły. W większości nie pochodziły 
z one z Pragi i zrozumienia jej specyfiki szukały intensywnie, acz krótko, po-
przez wizytowanie miejsc, które zamierzały zmienić. Ta aktywność jest bar-
dzo chwalebna, ale nie może zastąpić partycypacji obywateli w zarządzaniu 
procesami rewitalizacyjnymi, podobnie jak nie zastąpi aktywności społecz-
nej przy sporządzaniu planów miejscowych. Jest bowiem własną percep-
cją zjawisk osób, członków zespołu, nie zaś interaktywną wiedzą, nabytą na 
skutek interakcji społecznych. 

Podkreślić trzeba, że wszystkie wypracowane w ramach warsztatów pro-
pozycje zostały poddane ocenom społecznym, także podczas otwartego 
omawiania tych projektów na Pradze. Spotkanie to jednak potwierdziło, że 
wcześniejsze rozpoznanie lokalnych potrzeb społecznych jest konieczne 
w dialogu, nie zaś wyłącznie na podstawie obserwacji i wrażeń własnych. Te 
ostatnie siłą faktu zdominowane są przez wyobrażenia nie zawsze oparte 
na obiektywnych przesłankach, lecz często na obiegowych i popularnych 
opiniach, które wraz z upływem czasu i dokonującymi się przemianami 
stają się coraz mniej adekwatne do rzeczywistości. Podstawowy wniosek 
płynący z warsztatów to potrzeba rozpoznania lokalnych potrzeb i wystę-
pujących tendencji poprzez dialog z lokalną społecznością już na etapie 
przygotowywania planu, bądź rewitalizacji, bądź współpracy przy opraco-
waniu planów miejscowych. 

Drugi wniosek, który również nie jest objawieniem w teorii, ale jest trudny do 
realizacji praktycznej – to potrzeba kompleksowości działań. Partycypacja 
społeczna ma właśnie zapewnić wypracowanie najbardziej adekwatnego 
do potrzeb programu działań. Musi to więc być program kompleksowy, 
odpowiadający na różnorodne potrzeby mieszkańców i użytkowników 
przestrzeni, gdyż właśnie ich potrzeby są zróżnicowane, a próba ich zaspo-
kojenia wymaga wielostronnych działań. Stosunkowo łatwo jest zmoderni-
zować przestrzeń, jednak utrzymanie i wprowadzenie nowych elementów 
organizacji przestrzeni wymaga pełnej akceptacji ich użytkowników. Jeśli 
tej akceptacji nie uda się osiągnąć, to wprowadzane zmiany będą miały cha-
rakter krótkookresowy, gdyż nowa jakość ulegnie szybkiej degradacji lub 
wręcz zniszczeniu. 

Należy podkreślić, że pełna akceptacja przez interesariuszy wprowadza-
nych zmian dotyczy nie tylko satysfakcji z unowocześnionej przestrzeni, 
ale satysfakcji głębszej, wynikającej z faktu uzyskania pracy lub możliwo-
ści nauki czy zwiększania kwalifikacji, a dopiero w dalszej kolejności – życia 
w nowej przestrzeni miejskiej. Jeśli tego nie ma – to dysonans pomiędzy 
nową jakością przestrzeni zewnętrznej jako dobra wspólnego, a indywidu-
alnym, własnym położeniem, ocenianym jako negatywne i bez perspektyw, 
powoduje mniejszą lub większą agresję wobec zmian, które nie wpływają 

bezpośrednio na status użytkownika tej przestrzeni, nie pomagają go zmie-
nić. Dlatego rewitalizacja miast jest przede wszystkim zjawiskiem społecz-
nym i ekonomicznym, a dopiero później przestrzennym i politycznym. 

UWAGI I PROPOZYCJE DLA NOWYCH REGULACJI PRAWNYCH

Przedstawione wyżej wnioski z warsztatów są kluczowe dla przygotowywa-
nego obecnie projektu ustawy o rewitalizacji miast, w którego założeniach 
zmierza się do zapewnienia:

•• skuteczności podejmowanych działań,
•• powszechnego charakteru rewitalizacji obszarów zdegradowanych miast,
•• kompleksowości działań,
•• mechanizmu koordynacji działań.

Inaczej mówiąc, głównym zadaniem tego projektu jest stworzenie skutecz-
nych narzędzi, umożliwiających osiąganie łączne poszczególnych celów re-
witalizacji obszarów zdegradowanych, oraz kompleksowych ram prawnych 
dla tego procesu, bo tylko takie umożliwią prowadzenie kompleksowych 
interwencji w obszarach zdegradowanych i umożliwią zaangażowanie 
wielu podmiotów w procesy rewitalizacyjne. 

Skuteczność nowych regulacji prawnych jest uwarunkowana koniecznym 
dialogiem pomiędzy inicjatorami procesu rewitalizacji, a społecznością lo-
kalną, który może odbywać się w różny sposób. 

Przewidywane w założeniach ustawy o rewitalizacji powoływanie Komi-
tetu Rewitalizacji może stworzyć doskonałe forum dialogu, jeśli dopuści się 
uczestnictwo z głosem doradczym w jego obradach każdego mieszkańca 
i przedstawiciela interesariuszy rewitalizacji. Nie zastąpi on jednak innych 
form partycypacji, zwłaszcza w okresie dyskutowania szczegółowych roz-
wiązań, do czego należy wciągnąć maksymalnie dużą liczbę osób, co 
można osiągnąć poprzez odbywanie dyskusji w miejscach, których przy-
szłości ona dotyczy. 

Zaproponowany w Założeniach Gminny Program Rewitalizacji ma zapew-
nić spójność polityki rewitalizacji z polityką przestrzenną. Dla porządku 
warto dodać, że ten Program ma zapewnić także spójność z polityką eko-
nomiczną i społeczną. Polityka przestrzenna, a zwłaszcza polityka rewitaliza-
cji, są bowiem od nich głęboko uzależnione. Nie tylko nie widzę przeszkód, 
aby Program powiązany był ściśle ze studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy, ale uważam, że powinien z tego 
studium wręcz wynikać, skoro dotyczyć będzie do 20% obszaru i do 30% 
mieszkańców gminy. Jeśli w studium nie wskazuje się sposobu rozwiązania 
problemów obszarów zdegradowanych, czyli kierunków ich zagospodaro-
wania, to oznacza potrzebę jego weryfikacji, a nie zastępowania go innymi 
dokumentami. 

Oczywiście studium jest dokumentem, którego założenia muszą przeisto-
czyć się w procesie twórczym (konsultowanym) w miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego, które zresztą mają silne konsekwencje eko-
nomiczne. W Założeniach ustawy o rewitalizacji nie jest jeszcze jasny system 
łączenia miejscowych planów rewitalizacji – zaproponowanych w nich jako 
nowych narzędzi – ze wspomnianymi planami. Wydaje się, ze najprostszym 
rozwiązaniem jest ich potraktowanie jako bardziej szczegółowych planów 
miejscowych oraz przyjęcie dla nich nazwy miejscowych planów zagospo-
darowania przestrzennego obszaru zdegradowanego lub rewitalizowa-
nego. Tym samym, obszary określane w założeniach jako Specjalne Strefy 
Rewitalizacji byłyby przedmiotem takich planów. 

Wprowadzenie miejscowych planów rewitalizacji może wymagać dodat-
kowych w stosunku do obowiązującej procedury sporządzania obecnych 
planów miejscowych działań. Podobnie też Gminne Programy Rewitalizacji 
byłyby uszczegółowionymi dla wybranych obszarów gminy fragmentami 

Część II. Wnioski i propozycje
Marek Bryx
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studiów. Przede wszystkim:
•• miejscowy plan rewitalizacji wymaga dłuższych i bardziej intensywnych 

konsultacji społecznych, a ich podstawą musiałyby być wizualizacje zamie-
rzeń planistycznych, jako łatwiejsze w odbiorze społecznym; odpowiedni 
czas na te konsultacje musi być przewidziany w procedurze opracowywa-
nia takich planów, podobnie jak na pre-konsultacje,

•• partycypacja jest przydatna i konieczna, ale niewystarczająca i musi zmie-
nić się w dialog prowadzony przez cały okres opracowywania planu rewita-
lizacji, jego zaś celem winno przekonanie mieszkańców o celowości przyję-
tych rozwiązań; przy czym jest to możliwe do osiągnięcia, jeśli uwzględni 
się (twórczo) postulaty interesariuszy, zwłaszcza mieszkańców, właścicieli 
nieruchomości i potencjalnych inwestorów.

Przechodząc do sposobów realizacji Gminnego Programu Rewitalizacji 
(czy też miejscowego planu rewitalizacji) warto odnieść się do niektórych 
nowych instrumentów jego wdrażania, wymienionych w założeniach do 
ustawy o rewitalizacji. Przykładowo:

•• w założeniach zamierza się zachęcać do inwestowania, wprowadzając 
podatek od niezabudowanych działek, jak rozumiem – wyższy od płaco-
nych dotychczas; nigdy nie byłem zwolennikiem takiego podatku, bo za-
przecza on zasadom wolności gospodarczej i równości wobec prawa, dając 
jedynie efekt fiskalny i budząc negatywne emocje społeczne; tymczasem 
w obszarze rewitalizowanym bardziej adekwatne jest pytanie nie o działki 
niezabudowane, lecz o działki zabudowane zrujnowaną substancją i wtedy 
powstaje pytanie, jak zachęcić do ich wyremontowania lub jak w tym pro-
cesie pomóc; 

•• proponuje się także, aby istniał obowiązek przekazania gminie przez de-
welopera części wybudowanych mieszkań dla powiększenia liczby miesz-
kań komunalnych, w zamian za co gmina będzie uprawniona do sprze-
daży deweloperowi nieruchomości poniżej ceny rynkowej; moim zdaniem 
takie rozstrzygnięcia nie powinny być przedmiotem ustawy, która może 
i powinna dawać gminie prawo do negocjacji warunków własnej umowy 
z deweloperami, z którego ona skorzysta lub nie, w zależności od lokalnych 
warunków, innych możliwości rozwiązania problemu niedostatku mieszkań 
gminnych, zainteresowania deweloperów itd., 

•• z kolei rozszerzenie praw gmin do prawa pierwokupu wszystkich nieru-
chomości na obszarze zdegradowanym byłoby prawem zachęcającym do 
nadużyć; prawo takie powinno istnieć, ale tylko w odniesieniu do nierucho-
mości, których właściciele hamują uchwalony prawidłowo plan rewitaliza-
cji; dotyczyć to wobec tego musi nie tylko fazy przygotowania rewitaliza-
cji, ale zwłaszcza fazy realizacji: w pierwszej z nich bowiem właściciel może 
zgodzić się z planami obejmującymi jego nieruchomość, a w drugiej nie 
przystąpi do żadnej akcji i co wówczas? Czy zgoda na nieosiągnięcie przy-
jętych celów rewitalizacji?

Z DOŚWIADCZEŃ NIEMIECKICH

W ramach dyskusji nad założeniami ustawy o rewitalizacji warto powrócić 
do propozycji sformułowanych przeze mnie przed sześciu laty w publikacji 
poświęconej ocenie możliwości wykorzystania doświadczeń niemieckich 
w Polsce, opracowanych na podstawie przestudiowanych doświadczeń re-
witalizacji miast w Niemczech i obowiązującego tam prawa w tym zakresie. 

Najważniejszym wnioskiem było stwierdzenie z ówczesnych badań, że 
podstawą skutecznej rewitalizacji jest konsekwentna realizacja przyjętego 
planu rewitalizacji, opartego na istniejącym prawie, sprzyjającym jego 
skuteczności. Dzięki niej, a także kilku innym spójnym rozwiązaniom, sto-
sowanym konsekwentnie w praktyce, potencjalni deweloperzy są skłonni 
zainwestować swoje środki w rewitalizację zrujnowanych obiektów i stwo-
rzenie tam miejsc pracy, bo wiedzą, że ich pieniądze nie będą zmarno-
trawione, gdyż cały objęty planem obszar zostanie zrewitalizowany. Bez 
spełnienia tego warunku, nie należy liczyć na zaangażowanie finansowe 
różnorodnych firm.

Warunkiem drugim jest jasne określenie celów i zadań społeczno-ekono-
micznych. Liczba nowo tworzonych miejsc pracy, a więc w konsekwencji 
osób kreujących popyt na produkty i usługi czy też sposób szkolenia, pod-
noszenia bądź zmiany kwalifikacji zawodowych – to podstawowe elementy 
planu rewitalizacji. Ich konsekwencją będzie także wzrost zainteresowania 
inwestorów tym terenem działania. 

A trzecim warunkiem jest sporządzenie wskaźnikowego kosztorysu reali-
zacji takiego planu z jego rozpisaniem na źródła finansowania. Jest to ab-
solutnie konieczny warunek dla: zaangażowania pieniędzy publicznych, 
uzyskania środków pomocowych, ale także dla przekonania dewelope-
rów i inwestorów, że program ten jest realny i można (opłaca się) w nim 
uczestniczyć. Każde z określonych w nim zadań powinno być przypisane 
innemu podmiotowi, który wpisując je do realizacji zapewni środki na jego 
realizację. 

PODSUMOWANIE 

Nie sposób tu omawiać wszystkie szczegółowe rozwiązania zawarte w tych 
dokumentach i stosowane w praktyce w Niemczech. Chciałbym jednak 
wskazać na jeszcze jedno daleko odbiegające od złej specyfiki rozwiązań 
stosowanych w Polsce. Otóż Niemcy, czyniąc gminę odpowiedzialną za 
przygotowanie i realizację planu rewitalizacji, przewidują możliwość posłu-
żenia się przez gminę instytucją „powiernika rewitalizacji”. Nie wybiera się 
go w ramach przetargu, w którym najniższa cena jest jedynym kryterium, 
lecz z listy firm uprawnionych, opublikowanej przez urząd każdego kraju 
(landu). Aby dostać się na tę listę, firma musi być: niezależna od przedsię-
biorstw budowlanych, być w stanie wypełnić postawione przed nią zadanie 
i dysponować kadrą, posiadającą uprawnienia zawodowe i doświadczenie 
gwarantujące skuteczność działań. Musi także poddawać się corocznemu 
audytowi. Nie są to wymagania wygórowane, ale jednak dające gminie 
możliwość wyboru pomiędzy realizacją planu samodzielnie, a realizacją 
prowadzoną przez zespół profesjonalistów, których umiejętności ocenił 
wyższy niż gminny, a co najważniejsze, wyposażona w uprawnienia usta-
wowe komisja państwowa. 

W podsumowaniu chcę podkreślić, że jako bazę budowania rozwiązań w za-
kresie procedur rewitalizacji należy przyjąć istniejące zasady planowania 
przestrzennego, powstałe w 1994 r. i doprecyzowane funkcjonującą obec-
nie ustawą z 2003 r. Jak wspomniano wyżej, zarówno Gminny Plan Rewita-
lizacji powinien wykorzystać założenia studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy, doprecyzowując je w stosunku 
do obszarów zdegradowanych, jak też miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego po dodaniu mu kilku nowych elementów w jego zakre-
sie, w tym np. określających prawa pierwokupu, ale ograniczonego itd. – 
mógłby łatwo stać się miejscowym planem obszaru zdegradowanego. 

Myślę, że dzięki temu udałoby się upowszechnić pogląd, że rewitalizacja 
jest specyficznym konglomeratem problemów społeczno-ekonomicz-
no-przestrzennych w ramach delimitowanego obszaru, których rozwiąza-
nie wymaga zastosowania procedur znanych i opanowanych, dodatkowo 
uszczegółowionych, a jego realizacja pozwala też na użycie specyficznych 
narzędzi, przewidzianych w opracowywanej ustawie o rewitalizacji. My-
ślę, że takie podejście pomogłoby w skutecznym realizowaniu procesów 
rewitalizacyjnych. 

Marek Bryx

profesor w SGH w Warszawie, ekonomista,  kierownik 

Zakładu Miasta Innowacyjnego i Instytutu Finansów 

Korporacji i Inwestycji, Członek Zarządu INTA 

e-mail: mbryx@sgh.waw.pl
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Jak pokazują dotychczasowe doświadczenia, w polskim systemie planowa-
nia przestrzennego nie wypracowano na razie satysfakcjonujących praktyk 
wykorzystania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 
dla prowadzenia rewitalizacji obszarów miejskich. Satysfakcjonujących – 
to znaczy takich, które wykorzystują otwartą do pewnego stopnia formułę 
tego dokumentu planistycznego do realizacji specyficznych wymagań pro-
cesu rewitalizacji. 

Plany miejscowe sporządzane dla terenów objętych programami rewitali-
zacji nie wykazują szczególnych cech wyróżniających je spośród innych pla-
nów. Powstaje zatem pytanie, czy dokument ten może być w jakiś sposób 
dostosowany do potrzeb regulacji przestrzennego wymiaru działań rewita-
lizacyjnych i czy w ogóle istnieje taka potrzeba? Aby poszukać odpowiedzi 
na to pytanie, potrzebne są eksperymenty, a mało jest tak dogodnych sytu-
acji do eksperymentowania jak te, które stwarza proces dydaktyczny. Taką 
okazję wykorzystano na przełomie 2014 i 2015 r. w Katedrze Projektowania 
Urbanistycznego i Krajobrazu Wiejskiego, prowadzonej przez prof. Sławo-
mira Gzella na warszawskim Wydziale Architektury, w trakcie zajęć z projek-
towania urbanistycznego. 

Pomysł na temat projektu, jaki na tych zajęciach zaproponowano gru-
pie studentów, zrodził się ze współpracy z Oddziałem Warszawskim SARP, 
który zorganizował warsztaty projektowe dla przedyskutowania Programu 
przemian w obszarze Pragi-Północ. Opracowane w ich ramach analizy i pro-
pozycje dla programu rewitalizacji tej dzielnicy stały się punktem wyjścia 
dla pracy studentów. Dzięki udostępnieniu bogatych materiałów inwen-
taryzacyjnych i analitycznych o charakterze interdyscyplinarnym, studenci 
mogli znacznie szybciej i dogłębniej zapoznać się z problematyką zagospo-
darowania i możliwości zmian tego obszaru opracowania. Mogli przy tym 
w swoich projektach planów miejscowych uwzględniać także uwarunko-
wania społeczno-ekonomiczne, a nie tylko funkcjonalno-przestrzenne, i to 
w stopniu znacznie większym niż można to uczynić w trakcie standardowo 
poprowadzonych zajęć. Wydaje się więc, że w ten sposób został spełniony 
podstawowy warunek uwzględnienia w projektach takich planów proble-
matyki rewitalizacyjnej. 

Po zapoznaniu się z różnorodnymi uwarunkowaniami dla wybranych tere-
nów dzielnicy Praga-Północ, studenci zostali podzieleni na pięć grup, z któ-
rych każda otrzymała jedną z pięciu koncepcji rewitalizacji, wypracowanych 
w trakcie warsztatów SARP. Następnie w każdej z tych grup 2-3-osobowe 
zespoły zajęły się opracowaniem dokładniejszych koncepcji rewitalizacji 
dla jednego z 3 rejonów wydzielonych z całego obszaru przeznaczonego 
dla rewitalizacji. Taka organizacja pracy pozwoliła na wykonanie 15 różnych 
opracowań projektów planów miejscowych. 

Wyniki tak zorganizowanych prac mogły być porównane w dwojaki sposób. 
Z jednej strony projekty te, wykonane dla tego samego rejonu według pię-
ciu różnych koncepcji rewitalizacji, mogły uwidocznić wpływ planowanych 
działań rewitalizacyjnych na treść zapisów planu. Brak widocznych różnic 
wskazałby na to, że nie ma powodu poszukiwania nowych, szczególnych 
form tych zapisów, a rewitalizacyjne działania nie znajdują swojego miejsca 
w dokumentach planowania przestrzennego. Z drugiej strony, plany wyko-
nane według tej samej koncepcji rewitalizacji dla trzech sąsiadujących re-
jonów mogły uwidocznić różne możliwości zapisu podobnych działań spo-
łeczno-ekonomicznych w przestrzeni. W tym wypadku duże podobieństwo 

planów świadczyłoby o ich małej elastyczności i braku możliwości dostoso-
wywania planów do specyfiki rewitalizacji. 

Należy tu podkreślić, że studenci nie mieli na celu dokładnego naśladowa-
nia otrzymanych koncepcji, jakie wypracowano w trakcie warsztatów SARP, 
zwłaszcza w ich wymiarze przestrzennym. Mieli się jedynie zainspirować ich 
przesłaniem i filozofią działania, traktując je jak wyznaczone kierunki dzia-
łań społeczno-gospodarczych. Mogli natomiast zaproponować własne roz-
wiązania przestrzenne, oparte na autorskich, uszczegółowionych analizach 
rejonów, jakie były przedmiotem ich opracowań wraz z ich otoczeniem. Po-
wstające koncepcje zagospodarowania terenu były następnie przekładane 
na język planu miejscowego w postaci ustaleń tekstowych i graficznych. 

Nie można w tym miejscu pominąć dydaktycznego celu przeprowadzenia 
tak zorganizowanych zajęć. Niezależnie od chęci eksperymentowania, pro-
wadzący mieli obowiązek przekazać wiedzę i umiejętności formułowania 
ustaleń planu miejscowego w jego standardowej postaci, wypracowanej 
w rutynowych sytuacjach. Stąd projekty planów przygotowane przez stu-
dentów w swojej formie i zakresie nie odbiegają zasadniczo od obowiązują-
cej konwencji. Poszerzenie lub uszczegółowienie zawartych w nich ustaleń 
(oczywiście w ramach ustawowych) dotyczyło zwykle wybranych elemen-
tów, ważnych dla realizacji przyjętej koncepcji projektowej. A ostrożność 
w proponowaniu innowacyjnych rozwiązań wynikła także z faktu, co na-
turalne, iż dla studentów VII semestru był to pierwszy kontakt z zapisem 
planistycznym projektu planu miejscowego. Wyniki przeprowadzonych 
w opisany sposób ćwiczeń udowodniły, że istnieje duże pole dla prowa-
dzenia dalszych eksperymentów – nawet jeśli zakładać będzie się ich pełną 
zgodność z aktualnym stanem prawnym. 

Formuła planu miejscowego, której różnych postaci poszukiwano w ramach 
omawianych ćwiczeń, posiada nadal wiele niewykorzystywanych (lub wy-
korzystywanych nader rzadko) możliwości i to zarówno w swojej funkcji 
biernej, jak i czynnej. Regulacyjna rola planu może być łatwo dostosowy-
wana dla potrzeb rewitalizacji poprzez stosowanie bardziej precyzyjnych 
ustaleń, np. w zakresie przeznaczenia terenu. Ustalenia z tym związane 
mogą dotyczyć konkretnej listy pożądanych funkcji, a także wskazania ich 
ścisłej lokalizacji. Zapisy, których zwykle się unika, uważając za przeciwne 
zasadom wolnego rynku, mogą być pomocne przy ukierunkowaniu pro-
cesu rewitalizacji, która polega na realizacji uzgodnionego i zaplanowanego 

Plan miejscowy  
narzędziem dla regulacji  
i wspomagania rewitalizacji
Maciej Lasocki

■Wybrane elementy projektu planu miejscowego dla rejonu Bazaru Różyckiego 
autorstwa Wiktora Gago i Jakuba Pieńkowskiego (opracowanego pod opieką  
dr. arch. Macieja Lasockiego).
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Wskazywali różne możliwości wykorzystania ulic, placów i podwórzy we-
wnątrz kwartałów przy współpracy lokalnej społeczności, co może pobu-
dzać ją do aktywności. Ze względu na charakter Pragi istotnym elementem 
większości projektów było poszukiwanie „genius loci” miejsc, które wspo-
magałyby procesy przekształceń i tworzyły atmosferę żywotnego i atrakcyj-
nego środowiska. Także próby tworzenia sieci powiązań różnego rodzaju 
funkcji, nawzajem się wspomagających lub uzupełniających, stały się przy-
kładem użycia planu miejscowego dla aktywnego wpływania na realizację 
przestrzennego wymiaru procesu rewitalizacji.

programu działań organizacyjnych i inwestycyjnych. Plan miejscowy może 
stać się tu rodzajem gwarancji dla realizacji społecznej umowy, zawartej po-
między administracją, przedsiębiorcami i mieszkańcami – gwarancji, która 
zapewnia jej realizację z poszanowaniem zasad ładu przestrzennego. 

I dalej – w sytuacji, gdy inwestycje są zdefiniowane dość dokładnie, również 
zapis zasad ich przestrzennego uformowania może zostać określony z więk-
szą precyzją. Jeszcze większe możliwości kryją się w czynnej, niedocenianej 
funkcji planu. Sukces rewitalizacji zależy od tego, czy zainicjowane działania 
znajdą naśladowców i kontynuatorów. Sam plan miejscowy, jak i procedura 
jego sporządzania, mają także wymiar oferty zachęcającej do podejmowania 
nowych inicjatyw i wykorzystującej efekt dźwigniowy. Zakodowanie w treści 
planu synergicznych powiązań pomiędzy tym, co konieczne i zaplanowane, 
a tym, co możliwe i oczekiwane, jest istotnym wyzwaniem dla urbanistów. 

I na tym polu studenci wykazywali dużo inwencji w swoich opracowaniach 
– zwłaszcza w stosunku do zagospodarowania przestrzeni publicznych. 

■Wybrane elementy projektu planu miejscowego dla ulicy Stalowej autorstwa Aleksandra Świtkowskiego i Tomasza Szmerdta (opracowanego pod opieką prof. Krystyny 
Guranowskiej-Gruszeckiej i arch. Małgorzaty Łaskarzewskiej).

■Wybrane elementy projektu planu miejscowego dla rejonu Dworca Wileńskiego autorstwa Marcina Andrzejewskiego i Bartosza Siegiedy (opracowanego pod opieką 
arch. Grzegorza A. Buczka).

Maciej Lasocki

architekt, pracownik naukowy Katedry Projektowania 

Urbanistycznego i Krajobrazu Wiejskiego Politechniki 

Warszawskiej Wydziału Architektury

e-mail: maciej.lasocki@arch.pw.edu.pl
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OD REDAKCJI. W ramach seminarium MIiR I TUP, poświęconego proble-
matyce planów miejscowych jako narzędzi realizacji rewitalizacji, poza 
przedstawieniem wypowiedzi, jakie stały się później podstawą przy-
gotowania serii zamieszczonych na poprzednich stronach artykułów, 
wnioski sformułował zespół, który ukonstytuował sie w trakcie obrad. 
Pracował on pod kierunkiem prof. Piotra Lorensa w składzie:: Dorota 
Chudowska-Rączka, Aleksandra Jadach-Sepioło, Grzegorz Lechman, 
Paweł Trębacz i Izabela Rudzka. Traktujemy publikowaną poniżej au-
torską wypowiedź przewodniczącego tego zespołu jako kolejny głos 
w dyskusji nad wypracowaniem najwłaściwszego instrumentarium 
prowadzenia procesów rewitalizacji.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  
JAKO NARZĘDZIE REALIZACJI REWITALIZACJI

W trakcie warszawskiego seminarium poświęconego roli miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego w prowadzeniu procesów reali-
zacji rewitalizacji jednym z głównych elementów wygłaszanych prezentacji 
oraz wypowiedzi dyskutantów było ustosunkowanie się do nowego narzę-
dzia planistycznego, jakim ma stać się Miejscowy Plan Rewitalizacji – zapro-
ponowany do wprowadzenia w Założeniach ustawy o rewitalizacji. Wiązało 
się to z tym, że zasadniczym celem seminarium było poszukiwanie odpo-
wiedzi na pytania dotyczące sposobu sporządzania tego nowego narzędzia 
w stosunku do funkcjonujących w naszej praktyce planów miejscowych. 
(Pytania te przypomniane zostały w tekście wprowadzającym do obszer-
nej prezentacji dorobku seminarium, dlatego też pominę ich przytaczanie 
– Red.). 

Poza poszukiwaniem odpowiedzi na te pytania próbowano odpowiedzieć 
także na pytanie o to, czy ten nowy instrument, czyli Plan Rewitalizacji jest 
faktycznie potrzebny? Odpowiedź na to pytanie nie jest wcale rzeczą pro-
stą, choćby z uwagi na fakt, iż rewitalizację należy traktować jako proces 
społeczno-ekonomiczny z elementami przestrzennymi (ale nie ograniczają-
cymi się do tychże), obejmującymi także aspekty zarządzania. Jednocześnie 
w polskiej praktyce funkcjonuje miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego jako instrument prawny regulujący procesy gospodarowania 
przestrzenią – w praktyce umożliwiający i/lub ograniczający działalność 
budowlaną. Pamiętać także należy, iż to w dużej mierze od urbanisty spo-
rządzającego plan zależy jego finalny zakres, w tym jego rozszerzanie o ele-
menty dodatkowe (takie jak wizja urbanistyczna, konsultacje społeczne). 
Na tle tej konstatacji uznać można, że Plan Rewitalizacji będzie potrzebny 
jako instrument dodatkowy obok planu miejscowego – jako uzupełnienie 
Gminnego Programu Rewitalizacji, zaproponowanego także we wspomnia-
nych Założeniach (który w pewnym stopniu jest już stosowany w praktyce 
jako Lokalny Plan Rewitalizacji). A sam Plan Rewitalizacji powinien stać się 
„planem działania” (którego to instrumentu w obecnie dyskutowanych pro-
pozycjach brakuje), definiującym prawne i finansowe reguły gry, inne niż 
już obecnie regulowane przez plan miejscowy – co pozwoli na uniknięcie 
konfuzji co do roli i zakresu oraz zasadności ich stosowania. Jednocześnie 
każdy z tych instrumentów planistycznych winien mieć jasno zdefiniowaną 
rolę i zakres. 

Kluczową kwestią staje się zatem jasne zdefiniowane zakresu wszystkich in-
strumentów, wspomagających proces rewitalizacji, przy czym wspomniany 
Plan nie powinien być planem miejscowym, ale przyjąć rolę dokumentu 
o charakterze strategii przestrzennej dla obszaru rewitalizacji. Tym samym 
powinien stać się on dokumentem stanowiącym podstawę do koordynacji 
działań o różnorakim charakterze, w tym – związanych z kształtowaniem 
określonej formy zagospodarowania. Jednakże – aby uniknąć opisanej po-
wyżej konfuzji co do roli i znaczenia poszczególnych instrumentów – plan 
ten nie powinien stać się prawem miejscowym, natomiast zapisy planu 
miejscowego winny być z nim zgodne. Powinien on zatem być dokumen-
tem kierunkowym, precyzującym sposób realizacji działań rewitalizacyj-
nych w obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji (zaproponowanej w Założe-
niach) i stanowiącym podstawę dla budowy zapisów w planie miejscowym. 

Powyższe rozumowanie prowadzi do tego, by zasugerować było można na-
stępującą hierarchię instrumentów planistycznych i określić ich charakter:

•• studium kierunków i uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego 
gminy, strategia rozwoju gminy, Gminny Program Rewitalizacji – to doku-
menty strategiczne;

•• Miejscowy Plan Rewitalizacji, określający reguły gry w obszarach rewita-
lizacji – to szczegółowy program operacyjny (Local Action Plan), uchwalany 
dla rewitalizowanego obszaru;

•• miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego – zgodny z Miejsco-
wym Planem Rewitalizacji;

•• Specjalna Strefa Rewitalizacji jako dodatkowy akt prawa miejscowego, re-
gulujący kwestie m.in. pomocy publicznej.

Oznacza to, iż kwestie praktyczne, odnoszące się do trybu i sposobu sporzą-
dzania Miejscowego Planu Rewitalizacji winny wynikać z opisanego ułoże-
nia w systemie aktów planistycznych (dotyczy to m.in. skali, w jakiej miałby 
być on sporządzany). 

Na tym tle konkludować można kwestię przydatności obecnego zakresu 
ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla reali-
zacji procesu rewitalizacji oraz możliwości jego powielenia (rozszerzenia) 
w odniesieniu do nowego typu dokumentu, jakim stać się ma Miejscowy 
Plan Rewitalizacji. Uznać także trzeba, iż obecny zakres ustaleń planu miej-
scowego jest dobrą podstawą działań w obszarze rewitalizacji, a niezbędna 
jest jedynie ich punktowa modyfikacja (np. możliwość wprowadzenia usta-
leń „warstwowych”). I dalej – że zakres tych regulacji jest niewystarczający 
dla rewitalizacji i powinien być uzupełniony o ustalenia Planu Rewitalizacji, 
wykraczające poza obecny zakres ustaleń planu miejscowego. 

Zaproponować można zatem, by nowy rodzaj tych ustaleń dotyczył:
•• konsultacji społecznych i budowania wizji urbanistycznej;
•• określania projektów i przedsięwzięć, w tym społecznych, ekonomicz-

nych i przestrzennych oraz zasad ich realizacji z uwzględnieniem organiza-
cji pozarządowych;

•• określania zasad gospodarki gruntami (wywłaszczeń, ograniczenia speku-
lacji), w tym – stosowania zachęt inwestycyjnych i in.;

•• finansowania (ze stykiem sektora publicznego i prywatnego, w tym 
wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych oraz polityki podatkowej i in.).

Oznacza to, że Plan Rewitalizacji powinien stać się dokumentem znacząco 
innym od obecnego planu miejscowego, którego rola i znaczenie w proce-
sie gospodarowania przestrzenią nie powinna być podważana. 

W kolejnych rozważaniach trzeba się ustosunkować do kwestii przydatno-
ści formy tekstu planu miejscowego jako uchwały rady gminy dla realizacji 
procesu rewitalizacji oraz jej właściwości dla Planu Rewitalizacji. Podobnie 
jak plan miejscowy Plan ten powinien mieć zarówno część tekstową, jak 
i graficzną, łączące ustalenia przestrzenne ze społeczno-gospodarczymi. 
Tym samym konieczne jest przyjęcie dla tego dokumentu formuły pośred-
niej – pomiędzy strategią a planem miejscowym. Podobne uwagi zgłosić 

Programowanie rewitalizacji
a planowanie miejscowe 
– o problemie koordynacji
Piotr Lorens
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można w odniesieniu do formy i zawartości rysunku tego Planu: możliwe 
jest wykorzystanie tu różnych elementów graficznych dla określenia szcze-
gółowych rozwiązań przestrzennych (w projektach urbanistycznych i in.) 
oraz ogólnych decyzji przestrzennych (jako ustaleń o charakterze symbo-
licznym). I na pewno nie należy powtarzać w tym Planie ustaleń strefowych, 
charakterystycznych dla planu miejscowego. 

Na tym tle przedyskutować trzeba także procedurę sporządzania i uchwa-
lania planu miejscowego jako punktu odniesienia do przyszłej procedury 
przewidzianej dla Planu Rewitalizacji oraz konieczności jej zmian. Proce-
durę tę należy uprościć w stosunku do praktyki stosowanej w przypadku 
pierwszego ze wspomnianych planów – powinna ona przypominać proce-
durę stosowaną w przypadku strategii czy GPR-u, co wynika z założonego 
odmiennego charakteru tegoż dokumentu. Z uwagi na fakt, że nie powi-
nien stać się on prawem miejscowym oraz przejmować roli planu miejsco-
wego, nie powinien podlegać (a przynajmniej nie w takim zakresie, jak to 
ma miejsce w przypadku wspominanego planu) procedurom uzgadniania 
i opiniowania, przewidzianym w Ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. 

Nieco inaczej sprawa ma się z kwestią partycypacji społecznej. Obecna prak-
tyka w tym zakresie jest dalece niewystarczająca i konieczne jest znaczące 
rozszerzenie komponentu konsultacji społecznych, realizowanych wyprze-
dzająco w stosunku do budowy ustaleń Planu Rewitalizacji. Szczegółowy 
zakres tychże stać się winien przedmiotem dalszej dyskusji, jednakże ko-
nieczne jest tu wprowadzenie „nowej jakości”, pozwalającej na autentyczne 
uczestnictwo społeczności lokalnej – w szczególności mieszkańców obsza-
rów objętych programami rewitalizacji – w procesie podejmowania decyzji 
co do przyszłości tych obszarów, a także charakteru i rodzaju podejmowa-
nych na nich działań. 

Kolejną rozważaną kwestią jest przydatność obecnych prognoz i załącz-
ników do planu miejscowego dla realizacji procesu rewitalizacji oraz ich 
właściwości dla Planu Rewitalizacji. Podobnie jak w odniesieniu do wielu 
innych pytań zadanych przez organizatorów seminarium, w związku z zało-
żona zmianą charakteru tego Planu – nie jest i nie będzie konieczne opra-
cowywanie prognoz i załączników jak w wypadku planu miejscowego. 
Konieczne jest natomiast wprowadzenie przynajmniej jednego nowego 

typu załącznika – a mianowicie ra-
portu podsumowującego proces 
partycypacji oraz obejmującego 
wynikające z niego konkluzje. 
Ponadto, zgodnie z obowiązują-
cym prawem, konieczna do spo-
rządzenia będzie tzw. prognoza 
środowiskowa. 

Przedyskutowania wymaga także 
kwestia charakteru i rodzaju ana-
liz i studiów (związanych z pra-
cami przedplanistycznymi), jakie 
obligatoryjnie winny być wyko-
nane przed sporządzeniem pro-
jektu planu miejscowego lub 
Planu Rewitalizacji dla obszarów 
wskazanych w programie rewita-
lizacji. Bezwzględnie konieczna 
jest przy tym precyzyjna delimi-
tacja tych obszarów na tle sytu-
acji w mieście/gminie i uwzględ-
nianie całego szeregu kryteriów 
– w tym społecznych, gospodar-
czych i przestrzennych. 

Podobnie, w odniesieniu do tych samych zagadnień, konieczne jest okre-
ślenie potrzeb i problemów wiążących się z rewitalizacją wybranych obsza-
rów. Wszystkie wymienione elementy powinny złożyć się na kompleksową 
diagnozę ich stanu oraz posłużyć do precyzyjnego wyznaczenia pola inter-
wencji. Obszary te – o czym należy pamiętać – mogą być także wyznaczane 
w oparciu o inne przesłanki, a więc nie można się jedynie rygorystycznie 
trzymać wyników badań i wskaźników charakteryzujących sytuację w tych 
obszarach. Na koniec – konieczne jest także określenie kluczowych part-
nerów samorządu lokalnego w procesie rewitalizacji (przy czym mogą być 
to przedstawiciele organizacji społecznych, reprezentanci sektora publicz-
nego, jak i prywatnego). 

W ramach prowadzonej dyskusji nt umiejscowienia i zaprojektowania no-
wego instrumentu planistycznego, jakim ma szanse stać się Miejscowy Plan 
Rewitalizacji, zaproponowany w projekcie Założeń do ustawy o rewitaliza-
cji trzeba pamiętać o zasadzie „po pierwsze nie szkodzić” – a jego wprowa-
dzenie jako nowego instrumentu planistycznego, stosowanego wymiennie 
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, nie powinno 
doprowadzić do niejasności prawnej i rozbieżności interpretacyjnych (po-
dobnie jak to ma miejsce w przypadku np. decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowaniu terenu). Jednocześnie instrument ten może stać się 
wartościowym uzupełnieniem planowanego, kompletnego instrumenta-
rium, wspomagającego procesy rewitalizacji i być zorientowanym na koor-
dynację realizacji poszczególnych działań w przestrzeni. Tym samym Plan 
Rewitalizacji może być klasycznym „planem działania”, jakiego w obecnej 
praktyce bardzo brakuje. 

Piotr Lorens

architekt, profesor Politechniki Gdańskiej, Kierownik 

Katedry Urbanistyki i Planowania Regionalnego na 

Wydziale Architektury, wiceprezes Zarządu Głównego TUP 

i wiceprezydent ISOCARP

e-mail: plorens@pg.gda.pl

■Obrady Seminarium pt. „Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako narzędzie realizacji rewitalizacji”. 
Na pierwszym planie - zespół wnioskowy
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Przed opracowaniem zasad seminarium poświęconego przedyskutowaniu 
roli miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w realizacji rewi-
talizacji (które przedstawiono na początku prezentacji całego bloku „warsz-
tatowego” w niniejszym tomie „Przeglądu”), podczas spotkania konsultacyj-
nego nt. projektu założeń ustawy o rewitalizacji, zorganizowanego przez 
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju w końcu listopada 2014 r., zarysowała 
się czytelna różnica poglądów, istotna dla tej przygotowywanej regulacji, do 
tego na dwóch poziomach – ogólnym i szczegółowym. 

DYLEMAT: REWITALIZACJA PLANOWANA „PRZESTRZENNIE”  
CZY „DECYZYJNIE”

W otwartej dyskusji w trakcie wspomnianego spotkania prezentowano tezę, 
iż jest niecelowe, a wręcz niewskazane, aby w ustawowej regulacji procesów 
rewitalizacji łączyć je w jakiś istotny sposób z narzędziami i procedurami pla-
nowania przestrzennego. Przeciwstawiano jej jednak pogląd diametralnie od-
mienny: że bez obecnych, ewentualnie nieco skorygowanych procedur i na-
rzędzi planistycznych, prowadzenie rewitalizacji jest po prostu niemożliwe… 

Pierwszą tezę uzasadniano przede wszystkim krytyką obecnego systemu 
planowania przestrzennego, zwracając uwagę na jego nieefektywność, 
ograniczone stosowanie jego głównego narzędzia, tj. planu miejscowego, 
długotrwałość procedur planistycznych, pozorność partycypacji społecz-
nej… Przypominano także utrwaloną mocno w środowisku zawodowym 
opinię o konieczności przeprowadzenia „całościowej” reformy tego systemu 
(zresztą wskazanej do zrealizowania w Koncepcji Przestrzennego Zagospo-
darowania Kraju 2030) – jednak jeszcze właściwie nierozpoczętej – jako ar-
gument przeciwko łączeniu z nim nowych regulacji rewitalizacyjnych. 

Z kolei zwolennicy łączenia rewitalizacji z planowaniem miejscowym zwra-
cali uwagę na to, że wiele związanych z jej prowadzeniem procesów prze-
biega w obszarach objętych planami miejscowymi, że plany te są właściwą 
podstawą dla projektowania architektoniczno-budowlanego przedsięwzięć 
rewitalizacyjnych oraz dobrymi narzędziami koordynacji wydawanych na 
ich podstawie pozwoleń na budowę. Przypominali też, iż partycypacja spo-
łeczna, niezbędna dla właściwego przygotowania procesu rewitalizacji, jest 
gwarantowana w procedurach planistycznych poprzez składanie wniosków 
i uwag do planu oraz przeprowadzanie dyskusji publicznej nad projektami 
dokumentów planistycznych, wykładanymi do publicznego wglądu. Pod-
kreślano też narastające zrozumienie i znaczenie dla lokalnych społeczności 
tego rodzaju działań partycypacyjnych w planowaniu. 

Tezę o celowości ścisłego powiązania nowych przepisów dotyczących re-
witalizacji z systemem planowania przestrzennego uzasadniano także no-
wym rozumieniem procesu rewitalizacji – jako osadzonego w kontekście 
społeczno-gospodarczym i funkcjonalno-przestrzennym gminy miejskiej 
i wymagającego wieloaspektowego podejścia do złożonej natury tego pro-
cesu. Wymaga on m.in. skoordynowania realizacji zadań inwestycyjnych ze 
sfery urbanistycznej, architektoniczno-budowlanej oraz infrastrukturalnej 
z uwzględnianiem opinii społecznych już od wczesnej fazy jego planowania.

JAKI PLAN DLA REWITALIZACJI:  „TRADYCYJNY” CZY CAŁKIEM NOWY?

Poziom szczegółowy omawianej dyskusji był związany z rozważaniami na 
temat tożsamości lub odmienności miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego z wstępnie zarysowanym w projekcie założeń ustawy o re-
witalizacji – Miejscowym Planem Rewitalizacji. Zwolennicy poglądu o toż-
samości tych obu planów zwracali uwagę na fakt, że bardzo często plany 
miejscowe obejmujące tereny rewitalizowane są roboczo określane „pla-
nami rewitalizacji”, a do tego są wystarczającą podstawą dla projektowania 
inwestycji w ramach rewitalizacji, także dlatego, że przy ich opracowywaniu 
brane są pod uwagę wnioski i uwagi zainteresowanych stron. 

Przeciwnicy utożsamiania „tradycyjnego” planu miejscowego z proponowa-
nym Planem Rewitalizacji uważali, iż przygotowywana ustawa o rewitaliza-
cji powinna ustalić dla usprawnienia procesów z nią związanych całkowicie 
nowe narzędzie, a jego zaproponowana w projekcie założeń ustawy nazwa 
– zbliżona do nazwy planu miejscowego – wcale nie powinna oznaczać 
podobieństwa, a zwłaszcza tożsamości. To zróżnicowanie poglądów było 
widoczne pomiędzy dwoma grupami polemistów: urbanistów – autorów 
projektów planów miejscowych oraz praktyków rewitalizacji. Ta polemika, 
w której nie wypracowano zadawalającego obu stron zarysu rozwiązania, 
jako rekomendacji dla legislatorów z resortu, była jedną z głównych prze-
słanek dla określenia założeń, celów i formuły wspomnianego seminarium, 
w tym zwłaszcza oceny wybranych aktualnych planów miejscowych, obej-
mujących obszary rewitalizowane z dwóch punktów widzenia: ich projek-
tantów oraz ich „użytkowników” – zaangażowanych w realizację rewitaliza-
cji w granicach takich planów.

Zakładano przy tym, że ocenie przydatności wspomnianych planów, w ich 
obecnej, ściśle określonej obowiązującymi przepisami „formule” dla pla-
nowania i realizacji rewitalizacji, zostanie poddana nie tylko treść, zakres 
i szczegółowość tekstowych i graficznych ustaleń planu, ale także proce-
dura jego sporządzania (ze szczególnym uwzględnieniem partycypacji spo-
łecznej oraz opiniowania i uzgadniania projektu planu). Ocenie tej poddane 
będą także i takie elementy dokumentacji planu jak prognoza skutków fi-
nansowych jego uchwalenia oraz załącznik określający sposób realizacji 
określonych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które 
należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania.

Uznano bowiem, iż wskazywany od dawna niedostatek „aspektów opera-
cyjnych” samych ustaleń planu może być – co najmniej w pewnym zakresie 
– zaspokojony innymi działaniami, podjętymi w trakcie procedury sporzą-
dzania planu, zwłaszcza w sferze partycypacji społecznej, i obejmującymi 
treść wspomnianych prognoz i załączników. Tak wieloaspektowa ocena 
planu miejscowego miałaby, w intencji pomysłodawców wspomnianego 
seminarium, posłużyć do odpowiedzi na złożone pytanie o „charakterze le-
gislacyjnym”: czy różnice pomiędzy obecnym planem miejscowym (jego skalą, 
zakresem i formą, procedurą, prognozami i załącznikami) a zamierzonym 
Miejscowym Planem Rewitalizacji są na tyle istotne, że powinny być określone 
i wprowadzone (w projekcie) ustawy o rewitalizacji (…), czy też mogą być na 
tyle niewielkie, że powinny być określone i wprowadzone poprzez niewielkie 
zmiany i uzupełnienia obecnych przepisów ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (także i Rozporządzenia Ministra Infrastruktury ws. 
zawartości projektu planu miejscowego), w rezultacie „procedowania” ustawy 
o rewitalizacji, razem ze zmianami w innych ustawach? 

SEMINARYJNA DYSKUSJA BEZ ODPOWIEDZI NA PYTANIA

Powyższa kwestia została rozwinięta w zestaw szczegółowych pytań, które 
miały być osnową prezentacji i dyskusji podczas wspomnianego seminarium. 
Jednak, jak to często bywa, ambitne założenia są trudne do w pełni satysfak-
cjonującej realizacji… Pomimo starannej selekcji planów miejscowych, prze-
widzianych do prezentacji w trakcie tego seminarium, okazało się że dla ich 
autorów oraz dla osób odpowiedzialnych za realizację procesu rewitalizacji 
w granicach powyższych planów, szczególnie istotne były inne aspekty opra-
cowania tych planów oraz ich realizacji, zaś ich omówienie nie dawało pod-
stawy do jednoznacznej odpowiedzi na pytania organizatorów seminarium.

Więcej pytań niż odpowiedzi  
– refleksje poseminaryjne…
Grzegorz A. Buczek
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W pewnym sensie za paradoks uznać należy, że interesującą próbę odpowie-
dzi na te pytania dostarczyła prezentacja studenckich projektów planów miej-
scowych dla warszawskiej Pragi (opracowanych w ograniczonym zakresie, 
jednak z wykorzystaniem dorobku warsztatów rewitalizacyjnych, zaprezen-
towanego na wystawie w rejonie objętym planowanymi zmianami i wzbu-
dzającego spore zainteresowanie mieszkańców…) – zawierała klarowny 
przekaz dotyczący szczegółowości planów oraz konieczności „zwizualizowa-
nia” ich ustaleń. Poprzedzały ich wypracowanie liczne analizy, sporządzone 
głównie ze względu na konieczność poszerzenia partycypacji społecznej 
w podejmowaniu planistycznych decyzji dotyczących rewitalizacji. 

W konsekwencji takiego przebiegu seminarium wnioski wypracowane na 
podstawie prezentacji planów i dyskusji nie są oczekiwanymi „prostymi” re-
komendacjami dla legislatorów, a raczej polemiką z niektórymi tezami za-
łożeń ustawy o rewitalizacji, a więc materiałem do dalszej dyskusji, która 
zapewne będzie towarzyszyć jej legislacyjnemu przygotowaniu. 

Oznacza to jednak, że w obecnej fazie prac nad tą potrzebną i oczekiwaną 
regulacją nadal jest więcej pytań, o charakterze zbliżonym do tych, które po-
stawiono uczestnikom seminarium, niż jednoznacznych odpowiedzi na nie. 
Istotne jest jednak to, że te odpowiedzi mogą być obecnie formułowane 
w szerszym kontekście legislacyjnym, nie tylko ze względu na fakt, że prace 
nad projektem ustawy o rewitalizacji najwyraźniej uwzględniają celowość jej 
powiązania z narzędziami i procedurami lokalnego planowania przestrzen-
nego, ale także dlatego, że Minister Infrastruktury i Rozwoju przedstawił 
już do konsultacji społecznych projekt zmian w Ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz w niektórych innych ustawach. Jego 
procedura legislacyjna wyprzedza nieco procedurę ustawy o rewitalizacji, 
ale ponieważ ten projekt zawiera szereg propozycji, które mogą być istotne 
dla planowania i realizacji procesu rewitalizacji, obserwacja postępu prac nad 
nim ma istotne znaczenie także dla opracowania przepisów dotyczących 
rewitalizacji. 

USTAWA O REWITALIZACJI  A ZMIANY W USTAWIE O PLANOWANIU

Równoległe procedury legislacyjne, zwłaszcza dla projektów aktów praw-
nych znacząco ze sobą powiązanych, są zazwyczaj sporym wyzwaniem dla 
legislatorów oraz dla uczestniczących w ich opiniowaniu i konsultacjach. 
Tym razem szczególnie istotne jest to, że projekt zmian Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiera propozycje przepisów 
istotnych dla planowania i prowadzenia procesów rewitalizacji. Z pewno-
ścią należą do nich te, które mają na celu wzmocnienie i ułatwienie par-
tycypacji społecznej w procedurach planistycznych, wzbogacenie treści 
studium gminnego o zagadnienia społeczno-ekonomiczne i wzmocnienie 
jego pozycji, także poprzez ograniczenie stosowania decyzji o warunkach 
zabudowy oraz upowszechnienie planów miejscowych. 

Takie zamierzone „korekty” funkcjonowania obecnego systemu planowania 
przestrzennego osłabiają argumenty dotyczące ograniczonej przydatności 
jego narzędzi procedur dla planowania i realizacji procedur rewitalizacji. Te 
planowane zmiany pozytywnie ocenił m.in. Zarząd Główny TUP w stanowi-
sku z 17 kwietnia 2015 r., w którym stwierdzono m.in. że: (…) zmiana wielu 
przepisów Ustawy (…) o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (…) 
jest konieczna i pilna, wobec czego wysoko ocenia się podjęcie przedmiotowej 
inicjatywy legislacyjnej (…), która stanowi niezbędną propozycję zmian i uzupeł-
nień przepisów Ustawy wobec narastającego problemu chaosu przestrzennego 
oraz kosztów społecznych i ekonomicznych, wynikających ze słabości obecnego 
systemu planowania przestrzennego oraz towarzyszących mu ustaw prawa ma-
terialnego. ZG TUP podzielił także pogląd zawarty w Stanowisku GKU-A, że 
celowe jest (…) pilne wprowadzenie ograniczonej nowelizacji Ustawy, w kon-
tekście kierunków reformy systemu planowania przestrzennego określonych 
w KPZK 2030 (…), która obejmie zmiany odnoszące się do zagadnień wymaga-
jących najpilniejszej interwencji; zidentyfikowano je jako najpilniejsze ze względu 

na niekorzystne przestrzennie (np. rozproszenie zabudowy), gospodarczo (np. 
wysokie koszty budowy infrastruktury) i społecznie (np. brak infrastruktury spo-
łecznej, konflikty związane z brakiem akceptacji dla ustaleń aktów planistycz-
nych) skutki obecnie obowiązujących przepisów Ustawy. (…) 

NIEROZSTRZYGNIĘTE WĄTPLIWOŚCI – PYTANIA POZOSTAJĄ

Pomimo że w trakcie seminarium nie udzielono jednoznacznych odpowie-
dzi na wiele szczegółowych pytań, przeprowadzona w ramach przygoto-
wania niniejszego tomu „Przeglądu” ankieta takie odpowiedzi przynosi, tyle 
tylko, że jej uczestnicy mają w wielu sprawach dość odmienne poglądy… 
Nadal więc obok głosów o podobieństwie obu dyskutowanych planów, po-
jawiają się opinie o konieczności wypracowania innego narzędzia rewitali-
zacji, albo uzupełniającego plan miejscowy, albo wręcz go zastępującego. 
A przy tym szczególnie zastanawia wstrzemięźliwość wypowiedzi na te-
mat prognozy skutków finansowych uchwalenia planu oraz ewentualnego 
szczególnego jej wykorzystania dla oszacowania skutków planistycznych 
decyzji dotyczących rewitalizacji. To pokazuje, że prognoza skutków finan-
sowych jest swoistą „piętą achillesową” planowania lokalnego, czego dowo-
dem jest szacowana na co najmniej dziesiątki milionów wielkość odszkodo-
wań za grunty do wykupienia na inwestycje celu publicznego w granicach 
terenów wskazanych przez obecnie obowiązujące plany miejscowe pod 
zabudowę mieszkaniową dla ok. 70 milionów osób… Jednak brak jedno-
znacznego poglądu na to, że prognoza taka powinna być rozważona jako 
element dokumentacji Planu Rewitalizacji, daje podstawę do obaw, że i taki 
plan będzie miał podobną słabą stronę jak plan miejscowy…

Podobnie przedstawia się kwestia tzw. załącznika nr 3 do uchwały zatwier-
dzającej plan miejscowy, w którym rada gminy rozstrzyga o sposobie realiza-
cji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które 
należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania. Brak głęb-
szej refleksji nad przydatnością tego składnika dokumentacji planu wobec 
konieczności kompleksowego podejścia do procesu rewitalizacji, a więc za-
pewne obejmującego inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, czę-
sto konieczne w obszarach zdegradowanych, zastanawia, zwłaszcza wobec 
ogólniejszego trendu wzmocnienia aspektów operacyjnych i ekonomicz-
nych planów miejscowych. 

Nadal utrzymuje się też „środowiskowe” zróżnicowanie poglądu na temat 
tożsamości lub zasadniczego zróżnicowania planu miejscowego oraz przy-
szłego Miejscowego Planu Rewitalizacji, a także zbliżenia lub zróżnicowania 
regulacji dotyczących planowania przestrzennego i rewitalizacji, co zasta-
nawia o tyle, że przecież rewitalizacja obszarów zdegradowanych jest także 
procesem przywracania ładu przestrzennego w ich granicach. W tej sytuacji 
autor niniejszych refleksji, dokładając swój głos do tej debaty, opowiada się 
zdecydowanie za formułą – już dość czytelnie zarysowaną w propozycjach 
legislacyjnych resortu – tj. Miejscowego Planu Rewitalizacji jako szczegól-
nej formy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednak 
pytanie, jak dalece ta „szczególna forma” będzie odmienna od obecnej, 
w wielu aspektach wymagającej poprawy i uzupełnień formuły planu miej-
scowego, także w odniesieniu do jego procedury, zagadnień partycypacji 
oraz opracowania prognoz i załączników, zależeć będzie nie tylko od prac 
nad ustawą o rewitalizacji, ale także od zakresu „równoległej” nowelizacji 
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz od stopnia 
spójności obu tych regulacji. 

Grzegorz A. Buczek

architekt-urbanista, wykładowca Wydziału Architektury 

Politechniki Warszawskiej, Wiceprezes Towarzystwa 
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OD REDAKCJI. Prezentacja doświadczeń związanych z wykorzystywa-
niem planów miejscowych dla prowadzenia rewitalizacji ze Świnouj-
ścia, a także z Wrocławia i Zamościa, stanowi uzupełnienie materiałów 
przedstawionych na seminarium MIiR i TUP, jakie zamieściliśmy w I czę-
ści bloku „warsztatowego”. Sądzimy, że wzbogaci ona prowadzoną ak-
tualnie dyskusję na temat relacji planowania miejscowego ze sterowa-
niem procesami rewitalizacji. 

Świnoujście należy do tych polskich przygranicznych miast, których skom-
plikowana historia po dziś dzień jest obecna w jego obrazie. Przed wojną 
był to modny cesarski kurort, którego nadmorski klimat i uzdrowiskowa, 
stylowa zabudowa z towarzyszącą zielenią przyciągała rzesze kuracjuszy 
i turystów. Później musiało to miasto z trudem podnosić się z traumy po 
dramatycznych wydarzeniach II wojny światowej, po całkowitej wymia-
nie ludności i po skomplikowanym, powojennym okresie, w którym jedna 
z jego dzielnic pozostawała w wyłącznym użytkowaniu radzieckich wojsk 
aż do 1958 r. 

Wiele czynników utrudniało odbudowę ze zniszczeń wojennych i rozwój 
miasta. Bliskość w zasadzie nieprzekraczalnej granicy i stała obecność wiel-
kiego garnizonu wojskowego stanowiły dla tego rozwoju szczególne utrud-
nienia, a z nimi związane były też ograniczenia dla ruchu ludności. Utracono 
wiele cennych obiektów w dzielnicy uzdrowiskowej i w innych rejonach 
miasta, a wprowadzana tu nowa, zuniformizowana zabudowa w wielu przy-
padkach przekraczała skalę tej dotychczasowej, ukształtowanej historycz-
nie i zupełnie odbiegała w swej formie od jej charakteru.

Zmiany ustrojowe, a zwłaszcza 
wejście Polski do struktur Unii 
Europejskiej, na nowo odkryta 
bliskość już otwartej granicy 
i rozwój transgraniczych kontak-
tów dały nową energię w kształ-
towaniu rozwoju przestrzennego 
całego miasta, a w tym i jego 
uzdrowiskowej części. Jej prze-
kształcanie ruszyło niezadługo 
po rozpoczęciu prac nad jej miej-
scowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego w 1997 r.

UZDROWISKO 
W STRATEGICZNYCH 
DOKUMENTACH MIASTA

W obecnie obowiązującej stra-
tegii rozwoju miasta jego wizję 
określa się następująco: Świno-
ujście – to wyspy zdrowia, no-
woczesnych technologii i wielu 
kultur, to Miasto, które intryguje 

wyspiarskim położeniem i charakterem, stanowiąc wyzwanie do różnorodnych 
kreacji w każdej dziedzinie. Otwartością i gościnnością przyciąga zarówno tu-
rystów, jak i ludzi gotowych do podejmowania życiowych wyzwań (…). Jako 
rozwojową szansę miasta określono w strategii harmonijne współistnienie 
funkcji turystycznej, uzdrowiskowej i gospodarki morskiej.

W studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
miasta konsekwentnie wskazuje się na jego dwie dominujące funkcje: re-
kreacyjno-uzdrowiskową oraz gospodarki morskiej i odpowiednio dostoso-
wuje się do ich rozwoju obsługującą je infrastrukturę. Z uwagi na unikatowe 
warunki dla leczenia uzdrowiskowego w Świnoujściu, w tym szczególne 
warunki klimatyczne, wyróżniające się zasoby przyrodnicze, infrastrukturę 
uzdrowiskową, a także duże zainteresowanie korzystaniem z niej wielu ku-
racjuszy, zakłada się w studium dalszy rozwój funkcji uzdrowiskowej i pod-
porządkowano temu zasady odnowy i rozwoju Dzielnicy Nadmorskiej.

PLANY MIEJSCOWE DLA REWITALIZACJI  
NADMORSKIEJ DZIELNICY UZROWISKOWEJ

Jak już wspomniano, w 1997 r. podjęte zostały prace nad planem miejsco-
wym Dzielnicy Nadmorskiej w celu przywrócenia jej atrakcyjności i wyko-
rzystania jej specyficznej cechy, polegającej na szybkim „przyrastaniu” tere-
nów inwestycyjnych w jej centralnej części. W planie uwzględnić trzeba było 
uzyskanie wspomnianych terenów pod zabudowę pensjonatową w pasie 
o szerokości ok. 100 m, położonym na północ od dawnej promenady. 

Kolejno w ramach omawianych prac planistycznych:
•• zorganizowano w 1995 r. konkurs SARP i miasta na koncepcję urbani-

styczno-architektoniczną Dzielnicy, w którego rozstrzygnięciu wskazano ex 
aequo na dwie prace nagrodzone II nagrodą i których rozwiązania starano 
się wykorzystać w ukierunkowaniu rozwoju Dzielnicy;

•• opracowano plan miejscowy w l. 1997-2010; 
•• zorganizowano w l. 2007-2008 drugi konkurs urbanistyczny na koncepcję 

zagospodarowania promenady wzdłuż ul. Stefana Żeromskiego i ostatnio 
w l. 2014-2015 następny konkurs na koncepcję urbanistyczną przestrzeni 
publicznych Dzielnicy (niestety nadesłane nań prace nie spełniały warun-
ków konkursu i nie doszło do jego rozstrzygnięcia, jednakże samo ich mery-

Rewitalizacja dzielnicy 
uzdrowiskowej
Joanna Smalc

■Odnowiony budynek sanatoryjny „Swarożyc”.
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toryczne przygotowanie było pożyteczne dla znalezienia rozwiązań realiza-
cyjnych dla tych przestrzeni).

Nim doszło do uchwalenia planu miejscowego dla terenów uzdrowisko-
wych, trzeba było podjąć z związku z dużą presja inwestycyjną decyzje 
wskazujące warunki zabudowy dla szeregu obiektów usługowych w ich 
obszarze, co miało istotny wpływ na układ przestrzenny całej dzielnicy 
i także na rozwiązania opracowywanego planu. Dotyczyły one m.in. nowej 
zabudowy hotelowo-rekreacyjnej przy ul. Uzdrowiskowej wraz z molem na 
przedłużeniu osi ul. Bolesława Chrobrego, nowej zabudowy pensjonatowej 
wraz z układem drogowym i technicznym w kwartale ulic: Uzdrowiskowej, 
Bolesława Chrobrego, Juliusza Słowackiego i Bronisława Trentowskiego, 
a także budowy ciągu pieszego wzdłuż „wydmy białej” przy ul. Stefana 
Żeromskiego. 

Obowiązujący od 2010 r. plan miejscowy określa docelowy układ Dziel-
nicy Nadmorskiej, której głównymi, integrującymi ją elementami są: „Sa-
lon Kurortu”, czyli promenada nadmorska, ciąg spacerowo-rowerowy zlo-
kalizowany za ternami nowej zabudowy pensjonatowej, czyli promenada 
zdrowia, ciąg spacerowy wzdłuż ul. Uzdrowiskowej oraz Forum z Muszlą 
Koncertową. Zaplanowane tu zostały także inne obiekty stanowiące o cha-
rakterze Dzielnicy: główne molo, „Pałac na Wodzie”, całoroczna Sala Koncer-
towa przy promenadzie, galerie wystawiennicze oraz lokale o funkcji kul-
turalnej przy Forum i wreszcie nowy Dom Zdrojowy. Obiekty te dzięki swej 
atrakcyjnej formie i funkcji mają budować wyrazistą tożsamość tej części 
miasta. 

W przyjętych założeniach programowych do planu, dotyczących lokalizacji 
nowych funkcji w obrębie jego opracowania, uwzględniono potrzeby zwią-

zane z całorocznym funkcjonowaniem Dzielnicy 
i podnoszeniem jej atrakcyjności. Ze względu na 
jej położenie w ścisłej strefie ochrony uzdrowi-
skowej, przyjęto w planie ograniczenie ruchu 
kołowego w centralnej części strefy „A” na osi pro-
menady, ul. Emilii Gierczak i we fragmencie ul. Ju-
liusza Słowackiego. W ustaleniach planu przyjęto 
zakaz umieszczania reklam, dopuszczając tylko 
szyldy informujące o danej działalności i dostoso-
wane do architektury obiektu, w którym jest ona 
zlokalizowana.

DECYZJE REALIZACYJNE I  
ICH RELACJE Z PLANEM

Część decyzji realizacyjnych w obszarze Dzielnicy 
Nadmorskiej podejmowana była w czasie spo-
rządzania jej planu miejscowego, o czym była już 
mowa. Przygotowując je respektowano założenia 
planistyczne i zapisy ustaleń ujęte w projekcie 
planu oraz uzgadniano ze służbami konserwator-
skimi i Ministrem Zdrowia. W ich ramach zreali-
zowano duży kwartał zabudowy pensjonatowej, 
położony na południe od ul. Uzdrowiskowej, z na-
wiązaniem jej ukształtowania do historycznych 

■Rysunek planu miejscowego dla dzielnicy uzdrowiskowej.

■Wizualizacja z interpretacjami ustaleń planu dla głównej promenady i jej otoczenia.
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konsekwentne wprowadzanie w życie. W tym kierunku, czyli wypracowania 
kompleksowego spojrzenia na realizację terenów publicznych, stanowią-
cych szkielet Dzielnicy, idą planowane działania miasta. 

Realizacja docelowej wizji dzielnicy wymaga także prowadzenia równo-
ległych działań w zakresie budowy infrastruktury technicznej, do których 
w szczególności należy zaliczyć:

•• rozbudowę podstawowego układu komunikacyjnego ze szczególnym 
uwzględnieniem potrzeb dla części wschodniej Dzielnicy;

•• budowę parkingów naziemnych i wielokondygnacyjnych w jej części 
zachodniej i wschodniej dla ochrony jej walorów uzdrowiskowych przed 
uciążliwym parkowaniem (z lokalizacjami poza obszarem opracowania 
planu);

•• budowę obiektów i urządzeń publicznych służących wypoczynkowi i re-
kreacji, a także aktywności fizycznej mieszkańców, kuracjuszy i turystów.

Prowadzenie w tak skoordynowany sposób działań rewitalizacyjnych i in-
westycyjnych w obszarze Dzielnicy Nadmorskiej pozwoli na osiągnięcie jej 
satysfakcjonującego i harmonijnego rozwoju.

form tutejszej zabudowy uzdrowiskowej. Powstała w ten sposób nowa, 
atrakcyjna pod względem urbanistycznym i architektonicznym przestrzeń 
kurortu. 

Prowadzenie w kompleksowy sposób rewitalizacji Dzielnicy ma istotny 
wpływ na podniesienie standardów jej zagospodarowania i wpływa także 
na remonty i przebudowy istniejących budynków i ich otoczenia oraz po-
prawę funkcjonowania sezonowego handlu i usług gastronomicznych. 
W ramach tych działań zrewitalizowano m.in. część obiektów sanatoryjno-
pensjonatowych Uzdrowiska SA takich jak „Swarożyc”, „Bursztyn” czy „Świa-
towid”, przy czym zachowano ich pierwotny styl i niepowtarzalny klimat.

Inwestycją harmonijnie wpisaną w otoczenie i świetnie wzbogacającą 
atrakcyjność Dzielnicy jest zrealizowany na szczycie wydm nadmorskich 
ciąg pieszy, który w oryginalny sposób udostępnia wglądy na świnoujską 
plażę i morze. Zrealizowany został z poszanowaniem przyrodniczych walo-
rów swego otoczenia i otrzymał w 2010 r. nagrodę honorową TUP w ogól-
nopolskim konkursie na najlepiej zagospodarowaną przestrzeń publiczną. 
„Kładka na wydmach” jest dostosowana do potrzeb osób niepełnospraw-
nych, a dzięki wielu punktom widokowym można odpoczywać i delekto-
wać się widokami morza i plaży.

Od uchwalenia planu w połowie 2010 r. zrealizowano i rozpoczęto realiza-
cję szeregu inwestycji wynikających z jego ustaleń, wśród których wymienić 
trzeba m.in.:

•• przebudowę centralnego fragmentu ul. Juliusza Słowackiego, położo-
nego w strefie ograniczenia ruchu samochodowego w ścisłej strefie „A” 
uzdrowiska;

•• realizację obiektów gastronomiczno-handlowych w otoczeniu przejść na 
plażę, co wiązało się ze stopniową likwidacją tymczasowego handlu na ich 
terenie; 

•• podjętą realizację zabudowy pensjonatowo-hotelowej na nowych tere-
nach inwestycyjnych, położonych na północ od ul. Stefana Żeromskiego;

•• rewitalizację jednokondygnacyjnej części dawnego Domu Zdrojowego, 
dzięki czemu ten fragment historycznej zabudowy w centrum Dzielnicy zo-
stał przywrócony do życia.

PROBLEMY DO POKONANIA

W planie miejscowym Dzielnicy Nadmorskiej zawarta jest docelowa wizja jej 
rozwoju przestrzennego, która będzie realizowana etapowo przez wiele lat. 
Jego ustalenia chronią historycznie ukształtowany układ tego obszaru, ob-
jęty ścisłą ochroną konserwatorską, i walory położonej tu zabudowy. Nato-
miast w odniesieniu do nowych terenów inwestycyjnych pełny, planowany 
obraz Dzielnicy zostanie ukształtowany dopiero po zrealizowaniu jej głów-
nych projektowanych przestrzeni publicznych oraz stopniowo wprowadza-
nej zabudowy przy północnej części ul. Żeromskiego i ul. Uzdrowiskowej. 

Plan dla nowych terenów inwestycyjnych wprowadza wprawdzie szcze-
gółowe ustalenia dotyczące zasad kształtowania zabudowy, jednak rze-
czywisty obraz nowej zabudowy będzie tworzony w projektach archi-
tektonicznych. Będzie on zależeć od inwencji ich autorów, umiejętności 
wkomponowania projektowanych obiektów w wyjątkowe otoczenie i po-
szanowania środowiska. Należy mieć nadzieję, że realizowana po ponad 
100 latach nowa zabudowa kurortu będzie prezentować równie warto-
ściowy styl i klimat. 

Nie da się uniknąć - przy planowanej w obszarze Dzielnicy Nadmorskiej skali 
zamierzeń inwestycyjnych - trudnego okresu przejściowego, który w trakcie 
budowy kolejnych obiektów oraz przebudowy placów i ciągów komunika-
cyjnych będzie uciążliwy dla jej mieszkańców i użytkowników. Złagodzeniu 
tych uciążliwości pomogłoby opracowanie planu działań, ujmującego ko-
lejność i sposób wprowadzania zabudowy na nowych terenach oraz jego 

Joanna Smalc
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■Nowa zabudowa przy ul. Uzdrowiskowej i nadmorska promenada na wydmach.
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Dzisiejsze osiedle Psie Pole jest jednym z trzech dawnych miasteczek znaj-
dujących się dziś w granicach administracyjnych Wrocławia. Mogłoby się 
wydawać, że jest to miejsce skazane na sukces – odseparowane od uciążli-
wości miasta rozległą doliną rzeki Widawy, dobrze jednak skomunikowane 
z centrum przebiegającą nieopodal trzypasmową trasą wylotową w kie-
runku Warszawy. Ta część miasta także w niezłym stanie przetrwała oblęże-
nie Wrocławia podczas II wojny światowej i nie trzeba było tu prowadzić jej 
odbudowy. Pomimo tych walorów od kilkudziesięciu lat osiedle popadało 
w zapomnienie, czego powodem było m.in. powstanie w jego sąsiedztwie 
dużego blokowego osiedla Zgorzelisko, które z czasem wyssało siły witalne 
z historycznego Psiego Pola. 

Przyczyną rosnących tu zaniedbań było powstanie zupełnie nowej struktury 
społecznej, silna konkurencja usług na pobliskim Zgorzelisku i zdominowa-
nie historycznej, głównej ulicy handlowej Psiego Pola ruchem tranzytowym, 
prowadzącym z centrum Wrocławia do wspomnianego osiedla i dalej – do 
rozlewających się za granicą Wrocławia suburbiów. Już na etapie sporządza-
nia Lokalnego Programu Rewitalizacji Wrocławia, przyjętego uchwałą Rady 
Miejskiej w 2005 r., było jasne, że małomiasteczkowe Psie Pole wymaga pil-
nej interwencji i wyznaczenia nowego kierunku rozwoju. Przestrzeń niedo-
inwestowanej historycznej części tego osiedla znajdowała się w permanent-
nym kryzysie, z którego nie było ono w stanie samodzielnie się wydostać. 
Kamienice popadały w ruinę, część z nich wyludniła się, bo groziły zawale-
niem, a zatem szybko należało podjąć tu działania rewitalizacyjne.

Zgodnie ze wskazaniami Studium miejskiego oraz wspomnianego Pro-
gramu Rewitalizacji uznano, że kompleksowe podejście do rewitalizacji 
Psiego Pola wymaga sporządzenia spójnego planu miejscowego dla ca-
łego jego obszaru. Jego priorytetowymi celami stały się wzmocnienie 
funkcji centrotwórczej rejonu rynku osiedlowego i zaplanowanie obejścia 
dla dominującego na jego obrzeżu ruchu tranzytowego. Planowano także 

zaprojektowanie systemu przestrzeni publicznych, traktując go bardzo in-
dywidualne i orientując na lokalne potrzeby, a także wzmocnienie połącze-
nia komunikacji publicznej i rowerowej. 

W ramach wzmacniania roli historycznego Psiego Pola istotne było, aby 
znaleźć nowe przestrzenie dla wprowadzenia w nie programu usługowego. 
Jednocześnie należało podtrzymać funkcjonowanie działających tam nie-
jednokrotnie od dziesięcioleci specyficznych usług o małomiasteczkowym 
charakterze. Tylko tego typu dwutorowe działanie mogło przynieść efekt 
w postaci wykreowania silnego centrum dla całego wrocławskiego Zawida-
wia, nie tracąc przy okazji wartości, na jakie składała się jego małomiastecz-
kowa specyfika. Dodatkowym zadaniem było okiełznanie niekontrolowa-
nego rozwoju nowej zabudowy deweloperskiej, powstającej na obrzeżach 
osiedla, i scalenie jej z historyczną tkanką.

Już na początku sporządzania planu te opisane wyżej idee zderzyły się 
z trudnościami w formułowaniu ich zapisów. Stało się tak na nieszczęście dla 
szybkiego procedowania planu, ale na szczęście dla autentycznej rewitaliza-
cji tego miejsca. W związku z tym, że na mocy decyzji władz miasta proces re-
witalizacji Psiego Pola był koordynowany przez wyznaczoną do tego zadania 
osobę, odpowiedzialną za jego faktyczną realizację, sporządzanie planu wią-
zało z licznymi spotkaniami, uzgodnieniami i negocjacjami z wieloma inte-
resariuszami. Jak się później okazało, w procesie tym brała udział większość 
jednostek Urzędu Miejskiego Wrocławia oraz ok. 40 innych jednostek i insty-
tucji (publicznych i prywatnych), łącznie kilkaset osób. Dzięki tym żmudnym 
niekiedy spotkaniom i negocjacjom powstawały zapisy planu, które później 
znacznie ułatwiły prowadzenie procesu rewitalizacji. 

Ponadto równolegle ze sporządzaniem planu w Biurze Rozwoju Wrocławia 
powstawały koncepcje projektowe w dokładniejszej skali, w których szczegó-
łowo określano zagospodarowanie kluczowych przestrzeni publicznych, bu-
dynków użyteczności publicznej i najważniejszych wnętrz urbanistycznych. 

W tym miejscu warto zwrócić uwagę na aspekt czysto personalny opisy-
wanego procesu. W przypadku planowania rewitalizacji Psiego Pola udało 
się zebrać zespół osób realnie zaangażowanych i oddanych temu zada-
niu. Hasło jego rewitalizacji było stale na ustach grupy zainteresowanych 
przyszłością osiedla mieszkańców, otwartych na interdyscyplinarną dys-
kusję planistów miejskich i współpracujących z miastem architektów, za-
interesowanych poszczególnymi aspektami tego tematu urzędników oraz 
inwestorów, z zaciekawieniem obserwujących kierunki, w jakich może 

zmierzać przekształcanie tego 
obszaru oraz zorientowa-
nych na realizację tego celu 
samorządowców. Oczywiście 
wypracowywanie rozwiązań 
akceptowalnych dla licznych 
stron biorących udział w tym 
procesie wymagało zawarcia 
wielu trudnych kompromi-
sów. Tak było np. w przypadku 
określania polityki parkingo-
wej, określenia alternatyw 
dla wygaszanego w centrum 
ruchu kołowego czy utrzyma-
nia małomiasteczkowej skali 
osiedla w zderzeniu z wizjami 
deweloperów i właścicieli 
działek.

Takie wzbogacenie proce-
dury sporządzania planu 
o bardzo rozbudowany sys-
tem partycypacji i opracowań 

Plan dla Psiego Pola 
małomiasteczkowego
Michał Ciesielski

■Rynek na Psim Polu po rewitalizacji.

WROCŁAW
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nieformalnych pozwo-
liło stworzyć komplet 
powiązanych ze sobą 
dokumentów, na któ-
rych opiera się proces 
rewitalizacji Psiego Pola. 
Oczywiście nie każdy 
plan miejscowy wymaga 
tak rozległej „obudowy”. 
Jednak w przypadku 
obszarów wymagają-
cych rewitalizacji często 
jest to niezbędne. Usta-
wowa procedura jego 
sporządzania nie zawiera 
wielu z powyższych elementów, a ich uwzględnienie pomogło w tym, by 
faktyczny proces rewitalizacji osiedla mógł ruszyć z miejsca właściwie już 
w trakcie sporządzania planu. Co ważne, dzięki rozbudowanym działaniom 
poprzedzającym jego uchwalenie, można było wcześniej uwzględnić wy-
pracowane w ich ramach propozycje w zapisach planu. 

Efektem tych wielostronnych uzgodnień jest na przykład powstanie już 
funkcjonującego pasażu handlowego w oficynach kamienic przy rynku 
Psiego Pola. Realizuje on jednocześnie potrzebę zwiększenia powierzchni 
usługowo-handlowych w centrum, utrzymania małomiasteczkowej formy 
handlu, a także podwyższenia standardu przestrzeni publicznych. Przy oka-
zji rozwiązano tu problem ogrzewania istniejącej zabudowy (pasaż powstał 
w miejscu dawnych komórek na węgiel, co wymagało wprowadzenia no-
wego systemu ogrzewania w historycznych kamienicach), a przy tym ucy-
wilizowano system parkowania w okolicy.

W związku z potrzebą koordynacji sporządzania planu z zarządcami nie-
ruchomości, mediów, liderami lokalnej społeczności, powstawały kolejne 
opracowania i analizy (np. ekonomiczne, branżowo-sieciowe i społeczne 
– związane z demografią), co pozwoliło nadać mu optymalny, ostateczny 
kształt. Jednym z trudniejszych elementów rewitalizacyjnej układanki było 
określenie jej etapowania: tu plan nie mógł wiele pomóc, choć nieprzemy-
ślane jego zapisy mogłyby sprawiać wiele kłopotów realizacyjnych. 

Inwestycje w historyczne centrum dawnego miasteczka wymagały przenie-
sienia stąd tranzytowego ruchu kołowego. Gdy początkowo zdecydowano się 

na remonty części gminnych kamienic, które były w najgorszym stanie tech-
nicznym, szybko okazało się, że ten intensywny, ciężki ruch w ich sąsiedztwie 
mógł zniweczyć efekt kosztownych prac. Równocześnie ruszyło więc kilka in-
westycji drogowych w otoczeniu centrum (rozbudowa bezkolizyjnego węzła 
i budowa ronda) i pozwoliło to na wprowadzenie najważniejszych zmian. Ter-
min przebudowy nawierzchni rynku udało się skorelować z przeniesieniem 
handlowców ze zdekapitalizowanej hali targowej do nowego pasażu handlo-
wego. Dzięki temu, pomimo zamknięcia płyty rynku, w tym rejonie nadal to-
czyło się życie. Liczono, że klienci nie odzwyczają się od odwiedzenia centrum 
osiedla. Przy okazji budowy pasażu handlowego powstał też parking dla oko-
licznych mieszkańców, pozostawiających dotychczas swoje samochody na 
nieutwardzonych podwórkach przyrynkowych kamienic.

Usunięcie tranzytu z centrum umożliwiło wreszcie remont kolejnych kamie-
nic i stopniowe wprowadzenie do nich nowych mieszkańców. Po zakończo-
nej przed rokiem kompleksowej przebudowie nawierzchni rynku, wnet ru-
szy budowa centrum biblioteczno-kulturalnego, w miejscu nieczynnego już 
kina Fama. Istotną inwestycją były też budynki domykające jedną z pierzei 
rynku, dzięki którym plac uzyskał wreszcie docelowy wygląd. Dla ukształto-
wania kluczowych dla Psiego Pola budynków ogłaszano konkursy architek-
toniczne, co dodatkowo aktywizowało dyskusję na temat sposobów jego 
rewitalizacji. Z czasem inwestycje gminne w rewitalizowany obszar zain-
spirowały też część prywatnych właścicieli nieruchomości, którzy zauważyli 
potencjał w zmianach zachodzących w okolicznych przestrzeniach publicz-
nych. Zdecydowali się na remont oraz otwarcie należących do nich budyn-
ków i terenów, co dodatkowo ułatwiło pieszym penetrowanie historycznego 
centrum miasteczka, a inwestorom pomogło przyciągnąć nowych klientów.

Wprowadzanie opisanych wyżej zmian na Psim Polu nie obyło się bez pro-
blemów. Mieszkańcom dał się we znaki bardzo uciążliwy okres przebudowy 
układu komunikacyjnego i remontu nawierzchni rynku. Tarcia powodował 
też proces przenoszenia kupców ze zdekapitalizowanej hali targowej do 
wspomnianego pasażu handlowego. Nie zmienia to jednak faktu, że od 
uchwalenia planu w 2009 r. jest to jedno z najciekawiej i najszybciej zmie-
niających się miejsc we Wrocławiu. 

Zespół autorski planu miejscowego dla Psiego Pola: arch. arch. Paweł Cichoński 

(główny projektant), Katarzyna Herma-Lempart i arch. Barbara Skorna oraz mgr 

inż. Michał Ciesielski, mgr Filip Jędrzak, mgr inż. Małgorzata Kolarczyk, mgr 

Łukasz Piwnicki, mgr inż. Tomasz Smoliński i mgr inż. Marta Ścigała

Michał Ciesielski

urbanista, projektant w Biurze Rozwoju Wrocławia, członek 

Zarządu Oddz. TUP we Wrocławiu i koordynator projektów 

TUP dla Dolnego Śląska

e-mail: ciesielski.michal@gmail.com

■Fragment zrewitalizowanego ciągu usługowo-handlowego.

■Rysunek planu miejscowego dla Psiego Pola – fragment z ustaleniami 
dla centralnej części dzielnicy.

■Ulica Krzywoustego przed rewitalizacją.



PRZEGLĄD URBANISTYCZNY   I   TOM X   I   2015

46

W ciągu kilkudziesięciu lat procesu planowania przestrzennego Zamościa, 
którego jednym z najważniejszych celów było wytyczenie kierunków i spo-
sobu ochrony oraz konserwacji jego unikatowego, renesansowego Starego 
Miasta, powstał szereg wysokiej jakości dokumentów planistycznych, zaj-
mujących się tą tematyką. W przeważającej mierze dotyczyły one zagad-
nień konserwatorskich i przywrócenia Zespołowi Staromiejskiemu najwyż-
szych wartości. Opracowania autorstwa Jana Zachwatowicza i Władysława 
Wieczorkiewicza sprzed II wojny światowej, Stanisława Króla i Zofii Herman 
z 1969 r., a później Andrzeja Piątka i Janusza Macha z 1976 r. stały się pod-
stawą do podjęcia w jego obszarze intensywnych prac rewaloryzacyjnych 
w l. 1976-1985. Działania te zostały uhonorowane wpisem Starego Miasta 
w Zamościu w 1992 r. na Listę Światowego Dziedzictwa Kultury UNESCO, 
a w 1994 r. uznaniem za Pomnik Historii Rzeczpospolitej.

NOWY PLAN MIEJSCOWY DLA STAREGO MIASTA

W 1994 r. pod kierunkiem Kazimierza Koterby opracowany został plan 
ogólny dla całego obszaru miasta, który obowiązywał do 2003 r. W 2004 r. 

zaktualizowana została I edycja jego studium uwarunkowań i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego, co miało istotny wpływ na podjęte wtedy 
pod kierunkiem Janusza Korzenia z Jeleniogórskiego Biura Planowania 
i Projektowania prace nad nowym planem miejscowym. 

Nowy plan sporządzony został dla terenu całego miasta w skali 1:2000, a dla  
najbardziej pieczołowicie opracowanej jego części, obejmującej Stare Mia-
sto w obrysie dawnej XIX-wiecznej twierdzy – w skali 1:1000. Było to szcze-
gólnie uzasadnione nie tylko z powodu wyjątkowej wartości tego zabyt-
kowego zespołu urbanistyczno-architektonicznego, ale przede wszystkim 
związane z potrzebą wyznaczenia zaktualizowanych wytycznych dla jego 
rewitalizacji. Po jej I etapie, prowadzonym jeszcze okresie w latach 70. i 80. 
ubiegłego wieku, prace z nią związane popadły w stagnację, a zrewalory-
zowane wtedy kwartały zabytkowej zabudowy wymagały ponownych prac 
remontowych. Największym zaś wyzwaniem stało się zagospodarowanie 
dawnych terenów pofortecznych, otaczających jako szczególne tereny zie-
leni całą Starówkę. Zdegradowane jej formy porosły niezabudowane prze-
strzenie tych terenów pofortecznych, a brak zdecydowanych zapisów plani-
stycznych umożliwiał ich odpowiednie zagospodarowanie.

Plan dla Starego Miasta 
i efekty jego rewitalizacji
Ewa Furlepa

■Widok ogólny Starego Miasta i zrewitalizowanych obiektów pofortecznych.

ZAMOŚĆ
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Nowy plan miejscowy wszedł w życie 
po podjęciu stosownej uchwały Rady 
Miejskiej z dnia 26 czerwca 2006 r., co 
poprzedziło m.in. dość niezwykłe uzy-
skanie uzgodnień służb konserwator-
skich bez żadnych w zasadzie uwag. By 
było to możliwe, projekt planu i zawarte 
w nim ustalenia wielokrotnie były kon-
sultowane i dyskutowane zamojską 
agendą tych służb. W omawianym planie, 
uwzględniającym rozwiązania zawarte 
w licznych wcześniejszych opracowa-
niach planistycznych i analityczno-stu-
dialnych dla Zespołu Staromiejskiego, 
przyjęto m.in. ustalenia dotyczące: 

•• objęcia ścisłą ochroną konserwatorską 
całego układu, 

•• wskazania szczegółowych zasad 
ochrony i kształtowania zabudowy w po-
szczególnych jej blokach,

•• rekonstrukcji niektórych obiektów ku-
baturowych dawnej Twierdzy, w tym 
bram oraz części kurtyn,

•• wyeksponowania obwodu bastiono-
wego z uczytelnieniem fortyfikacji mu-
rowych i ziemnych oraz urządzenia w ich 
obrębie terenów zielonych. 

W ustaleniach planu w zróżnicowany 
sposób potraktowane zostały przestrze-
nie publiczne Starego Miasta: jego place, 
ulice, główne ciągi piesze, Park Miejski, zespoły zieleni wysokiej i otwarte 
tereny zieleni niskiej. Tereny te wymagały też szczegółowych ustaleń dla 
potrzeb planowanej, intensywnej rewitalizacji dawnego pierścienia dzieł 
XIX-wiecznej Twierdzy. 

Z logistycznego punktu widzenia istotne były także zapisy planu dotyczące 
ograniczenia liczby ulic wjazdowych do Zespołu Staromiejskiego oraz likwi-
dacji linii kolejowej, przecinającej część Bastionu I i południowo-wschodnie 
przedpole Twierdzy. Ponadto w planie uwzględniono możliwość rewitali-
zacji jej południowego przedpola oraz wyeksponowanie jej południowej 
panoramy w ramach zaplanowanej budowy nowego odcinka Drogi Mę-
czenników Rotundy. W znaczny sposób usprawnić ma to także komunikację 
samochodową w obrębie Starego Miasta i w jego otoczeniu. 

Uchwalenie planu przyniosło miastu znakomite narzędzie dla koordynacji 
podjętego tu kompleksowego procesu rewitalizacji. Ułatwia podział przy-
gotowywanych w jego ramach inwestycji na etapy, umożliwia zdobycie ze-
wnętrznego dofinansowania, ponieważ daje ogólny ogląd sytuacji na Sta-
rym Mieście oraz daje prawne gwarancje dla kontynuowania tego procesu.

W praktyce wdrażania planu i przywracania Staremu Miastu jakości Miej-
sca Światowego Dziedzictwa stale ważnym elementem jest kontynuowanie 
rozbudowanych w trakcie jego opracowywania konsultacji społecznych. 
Coraz silniejszy głos w procesie wzrostu społecznej wrażliwości na efekty 
rewitalizacji ma lokalna społeczność jako główny użytkownik przestrzeni 
publicznej. Mieszkańcy miasta (nie tylko Starówki), a także właściciele i na-
jemcy lokali usługowych i handlowych, pragną mieć wpływ na ich funkcję 
oraz formy zagospodarowania. 

■Rysunek planu miejscowego dla Starego Miasta w Zamościu.

■Odbudowany Bastion I i odnowiony Bastion VII wraz z otaczającymi go terenami pofortecznymi.
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LOKALNY PROGRAM REWITALIZACJI I JEGO RELACJE Z PLANEM

Od 2004 r. prowadzone są w Zamościu rozległe prace związane z wdraża-
niem kompleksowego, Lokalnego Programu Rewitalizacji Starego Miasta, 
służącego wykorzystaniu jego dziedzictwa kulturowego oraz tworzeniu 
nowych wartości. Służą one zachowaniu jego witalności kulturowej, uatrak-
cyjnieniu wizerunku, polepszeniu warunków życia mieszkańców i zwięk-
szeniu walorów turystycznych i kulturalnych. Jest on sukcesywnie reali-
zowany i tworzy warunki dla rozwoju małej i średniej przedsiębiorczości, 
działalności kulturalnej i edukacyjnej, w tym dla podniesienia kwalifikacji 
mieszkańców zagrożonych wykluczeniem społecznym. W szczególności zaś 
uwzględnia działania obejmujące:

•• poprawę estetyki przestrzeni publicznych,
•• porządkowanie starej tkanki urbanistycznej przez zagospodarowanie pu-

stych przestrzeni, w harmonii z otoczeniem i w zgodzie z historycznym, za-
bytkowym, układem urbanistycznym,

•• rewaloryzację obiektów zabytkowych i wnętrz urbanistycznych oraz ich 
adaptację na cele gospodarcze, kulturalne i społeczne.

Program Rewitalizacji Starego Miasta skupia kilka projektów, które miasto 
oraz inne podmioty wykonały lub zamierzają realizować na jego terenie. 
Projekty te są kontynuacją zaprogramowanego na wiele lat komplekso-
wego procesu jego odnowy, który w efekcie ma objąć obiekty i przestrzenie 
publiczne historycznego centrum, a także umożliwić najlepszy sposób ich 
wykorzystania po ich zrewitalizowaniu. W przyjętych w Programie ustale-
niach nawiązuje się wprost do zapisów planu miejscowego i w ten sposób 
przygotowuje projekty budowlane. Opracowany dla Zamościa plan miej-
scowy nie tylko ułatwił i skrócił prowadzenie procesów inwestycyjnych i re-
witalizacyjnych na terenie Starego Miasta, ale przede wszystkim umożliwił 
pozyskanie znaczącego, zewnętrznego dofinansowania dla poszczegól-
nych etapów jego rewitalizacji.

Z punktu widzenia realizacji procesu rewitalizacji jeszcze raz warto podkreślić 
jako niezwykle istotny walor spójności tych obu dokumentów planistycznych 
– miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz Lokalnego 
Programu Rewitalizacji. Ta wspólna podstawa dla rewitalizacji i ochrony Ze-
społu Staromiejskiego stwarza znakomite warunki dla prowadzenia w ich ra-
mach odpowiednich działań. Plan miejscowy określa zasady i sposoby kształ-
towania zabudowy oraz przestrzeni publicznych, a Program Rewitalizacji 
definiuje od strony organizacyjnej i finansowej związane z nim działania oraz 
za pomocą dokumentacji budowlanej umożliwia ich wdrożenie. 

ZAKRES PRAC REWITALIZACYJNYCH

Lokalny Program Rewitalizacji Starego Miasta 
objął kilka etapów, dofinansowanych ze środków 
unijnych, obejmujących:
• remont nawierzchni Rynku Wielkiego, moder-
nizację ulic Grodzkiej, S. Staszica i B. Miranda 
oraz remonty architektoniczno-konserwatorskie 
kamienic w blokach XVIII i XIX; 
• remont tzw. Domu Centralnego, rekonstrukcje 
attyk w bloku XX i XXI oraz remonty nawierzchni 
5 ulic w ich otoczeniu;
• remont architektoniczno-konserwatorski ka-
mienic w blokach III, IV i V, modernizację kamie-
nicy przy ul. L. Zamenhofa 5 i 7, remont Ratusza 
z oficyną oraz modernizację ul. Bazyliańskiej;
• remonty zespołu fortecznego Bastionu VII, 
Bramy Lubelskiej Nowej z murem kurtyny oraz 
Bramy Szczebrzeskiej z murem kurtyny i wartow-
nią (przy jednoczesnym zlikwidowaniu dojazdu 
na Stare Miasto ul. Szczebrzeską).

W ramach omawianego Programu Parafia Kate-
dralna wykonała przy wsparciu środków unijnych remont konserwatorski 
i odtworzenie historycznej bryły katedry oraz dzwonnicy wraz z zagospoda-
rowaniem terenu przykościelnego. Z kolei Urząd Miejski poczynił przygoto-
wania do rewaloryzacji dwóch największych kubaturowo dominant całego 
układu urbanistycznego Starego Miasta i jednych z najważniejszych obiek-
tów komponujących przestrzeń publiczną: zespołu Pałacu Zamojskich 
i Akademii. Rewaloryzacja tych obiektów, zgrupowanych wraz z założeniem 
katedralnym przy dawnym placu Broni, dopełni w przyszłości rewitalizację 
tej części Zespołu Staromiejskiego.

W dotychczasowe tendencje rewitalizacji przestrzeni publicznych Starego 
Miasta wpisują się również dwa wieloprzestrzenne projekty, pozostające 
w niewielkiej części jeszcze w realizacji: zagospodarowanie obwodu 
pofortecznego wraz z remontem, odtworzeniem i udostępnieniem 
obiektów kubaturowych dawnej Twierdzy w ramach projektu Zamość mia-
sto UNESCO, Pomnik Historii RP produktem turystycznym polskiej gospodarki 
oraz remont architektoniczno-konserwatorki dwóch obiektów, budowa 
nowego obiektu ekspozycyjnego w ramach projektu Muzeum Fortyfikacji 
i Broni w obrębie Bastionu III i Arsenału w Zamościu.

Obecnie miejskie służby architektoniczno-konserwatorskie pracują nad 
stworzeniem odpowiednich narzędzi dla zarządzania zrewitalizowaną 
przestrzenią Starego Miasta. Część zadań w tym zakresie została 
rozdysponowana, ale nadal działania organizacyjne w tej sferze nie są 
jeszcze w pełni zespolone i zintegrowane. Stare Miasto odzyskuje swą 
świetność, w jego historycznej przestrzeni, komponowanej z użyciem 
współczesnych form, poprawia się jakość życia mieszkańców, a turyści 
wyrażają swój zachwyt nad efektami jego rewitalizacji. 

Ewa Furlepa

architekt, podinspektor ds. ochrony zabytków w Wydziale 

Urbanistyki i Ochrony Zabytków w Urzędzie Miasta 

Zamość

e-mail: ewa1343@op.pl

■Odrestaurowany Rynek Wodny i otaczająca go zabudowa.

Autorzy projektu planu miejscowego dla starego Miasta w Zamościu: arch. arch. 

Janusz Korzeń (gł. projektant), Andrzej Cygnarowski, Janusz Gąsiorowski, Jacek 

Godlewski, Zbigniew Myczkowski (konsultacje) oraz mgr Krzysztof Korzeń i mgr 

inż. Juliusz Korzeń, Jarosław Róg i Włodzimierz Lewowski
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Pierwsze doświadczenia lat 90. XX w., związane z procesem rewitalizacji 
prowadzonym w warunkach gospodarki rynkowej, ujawniły potrzebę po-
sługiwania się dodatkowym zestawem narzędzi planistycznych. Samorządy 
poszukiwały w tym czasie dobrych wzorów i rozwiązań oraz instrumentów 
umożliwiających koordynację podejmowanych działań w wielu wymiarach. 

Problem ten został dostrzeżony również przez środowisko naukowe, 
a w 2001 r. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej (obecny In-
stytut Rozwoju Miasta) opublikował książkę pt. Wstęp do urbanistyki ope-
racyjnej autorstwa Zygmunta Ziobrowskiego i Anny Rębowskiej, w której 
przedstawiono przykłady stosowania planów operacyjnych, zaczerpnięte 
z doświadczeń z Francji, Niemiec i Wielkiej Brytanii. Dość szybko, jak na 
warunki młodej polskiej gospodarki rynkowej, przygotowano zatem pod-
stawy teoretyczne, umożliwiające wdrożenie rozwiązań tego typu do prak-
tyki planistycznej w kraju. Było to zupełnie nowe podejście do problemu 
planowania.

W opracowaniu tym bardzo celnie zauważono, że (…) opracowania ope-
racyjne w odróżnieniu od stosowanych dotąd dokumentów planistycznych 
powinny opisywać nie tylko efekt, ale i proces, w jakim zostanie on uzyskany. 
Służą one zatem koordynacji skomplikowanych i wielokierunkowych działań, 
szczególnie w obszarach koncentracji przedsięwzięć publicznych i prywat-
no-publicznych, realizowanych ze środków budżetu państwa, województw 
samorządowych czy też budżetów gmin. Punktem wyjścia jest plan i przyjęta 
polityka rozwoju, produktem końcowym program finansowania i realizacji wy-
branych, strategicznych zadań.

Przy przedstawieniu w tej pozycji doświadczeń w zakresie urbanistyki ope-
racyjnej wskazano możliwe i pożądane zastosowania związanych z nią no-
wych instrumentów. Przedstawiciele ankietowanych miast zwracali wtedy 
uwagę na konieczność ich stosowania m.in. w obszarze mieszkalnictwa, 
centrów handlowo-usługowych, infrastruktury zarówno technicznej jak 
i komunikacyjnej, a także w ramach rewitalizacji, ochrony środowiska przy-
rodniczego i kulturowego oraz restrukturyzacji terenów poprzemysłowych.

Już wtedy zwrócono uwagę, że w procesie przekształceń istniejącej, zdegra-
dowanej tkanki miasta, tego typu instrumentarium będzie niezwykle po-
mocne. Badane jednostki samorządowe wskazały również, że opracowania 
łączące elementy planu zagospodarowania przestrzennego, biznesplanu 
i studium wykonalności, powinny umożliwiać:

•• uwzględnienie strony finansowej podejmowanych działań, 
•• ich koordynację w przestrzeni,
•• ocenę przyszłych efektów podejmowanych działań.

W tych zakresach, jakie wskazano wyżej, postulaty te są nadal aktualne. Duża 
część opracowanych programów rewitalizacji pozostaje jedynie zapisem, 
ciekawą koncepcją, której pełna realizacja może nigdy nie dojść do skutku 
ze względu na ograniczone środki. Samorządy obejmują programami rewi-
talizacji zbyt duże tereny, w efekcie tego realne zmiany w nie wprowadzane 
są mało widoczne. Brak koordynacji powoduje, że zaplanowane przez różne 

wydziały w urzędach miejskich prace dla realizacji tych programów często 
rozmijają się lub prowadzone są w niewłaściwej kolejności i brakuje im po-
żądanego efektu synergii. 

Jak pokazują doświadczenia ostatnich lat, samorządy kierowane przeko-
naniem o konieczności przywrócenia historycznego wyglądu przestrzeni 
publicznych w swoich miastach, podejmowały się ich rewaloryzacji, two-
rząc jednak w zupełnie niezamierzony sposób na tych obszarach skanseny 
pozbawione życia. Pomijano bowiem na etapie opracowywania koncepcji 
zagospodarowania tych terenów ocenę skutków, jakie nieść będą wprowa-
dzone przekształcenia w sferze społecznej i ekonomicznej. Dowodzi to, że 
programy rewitalizacji muszą łączyć elementy planu przestrzennego (żeby 
było racjonalnie i „ładnie”), elementy analizy społecznej (żeby miał tam kto 
mieszkać i pracować) oraz biznesplanu (żeby to, co się planuje, było również 
racjonalne z ekonomicznego punktu widzenia). 

Zarówno obecnie ankietowani samorządowcy, jak i w czasie opracowywa-
nia wspomnianej ankiety, wykorzystanej w książce o urbanistce operacyj-
nej, za największą trudność uznawali brak formalnych narzędzi, którymi 
można byłoby się posługiwać w sytuacji konieczności prowadzenia dzia-
łań w obszarach o złożonych uwarunkowaniach społecznych, przestrzen-
nych i ekonomicznych (zdanie takie wyrażały nawet te samorządy, które 
próbowały już podobne dokumenty tworzyć). Nadal aktualna jest obawa 
wyrażana przez większość ankietowanych w latach 90. samorządowców, 
dotycząca możliwych pułapek prawych związanych z realizacją ustaleń za-
wartych w dokumentach o charakterze operacyjnym. Kwestia ta wymaga 
szczególnej rozwagi, wdrożenie dobrego instrumentu wymaga głębszego 
przeanalizowania, a co najważniejsze – jasnego zdefiniowania w systemie 
planowania przestrzennego. 

Kraje o ugruntowanej gospodarce rynkowej wypracowały i wdrożyły skom-
plikowane instrumenty, gwarantujące władzom samorządowym efektywne 
rozwiązywanie skomplikowanych problemów na terenach, gdzie skumulo-
wały się negatywne zjawiska społeczne, przestrzenne i gospodarcze (są nimi 
np. we Francji tzw. strefy zagospodarowania uzgodnionego, strefy ochrony 
dziedzictwa architektonicznego i urbanistycznego, strefy interwencji grun-
towej czy w Wielkiej Brytanii obszary objęte operacją programowaną po-
prawy mieszkalnictwa). W krajach tych system planowania przestrzennego 
wspierany jest przez instrumenty rynkowe w niemal każdym aspekcie. 
W tym kontekście, mając na uwadze już ponad 20 lat funkcjonowania go-
spodarki rynkowej w Polsce, należałoby się zastanowić nie tylko nad tym, 
jakie nowe instrumenty planistyczne należy wprowadzić do systemu praw-
nego, ale również jakie instrumenty rynkowe powinny im towarzyszyć, by 
nie okazało się za kolejne 20 lat, że znajdziemy się w podobnym miejscu, 
w którym teraz jesteśmy.

Wprowadzenie instrumen-
tów urbanistyki operacyj-
nej można byłoby uznać za 
zbędne, gdyby nie fakt, że 
po blisko 15 latach od czasu 
przeprowadzenia opisanej 
wyżej ankiety, większość pro-
blemów związanych z proce-
sem rewitalizacji pozostaje 
wciąż nierozwiązana. Nadal 
bowiem brakuje skutecznych 
instrumentów prawnych, fi-
nansowych oraz organizacyj-
no-finansowych, pozwalają-
cych kompleksowo wdrożyć 
ten proces jako element skła-
dowy rozwoju urbanistyki do 
codziennej praktyki. 

O potrzebie wprowadzania 
planów operacyjnych 
w rewitalizacji
Janusz Jeżak
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Można co prawda przy wykorzystaniu istniejących przepisów podejmo-
wać działania rewitalizacyjne, jak to odbywa się aktualnie. Wiemy jednak, 
jak wiele trudności piętrzy się przed decydentami podejmującymi zwią-
zane z tym wyzwania. Coraz mocniej dostrzegamy również to, że przy 
skomplikowanej sytuacji prawnej na zdegradowanych obszarach ujawnia 
się nierówna pozycja stron uczestniczących w procesie ich przekształca-
nia. Rezygnując z takich instrumentów jak np. bezterminowe zawieszenie 
wydawania decyzji administracyjnych oraz pozwoleń na budowę, pozba-
wiamy miasta szansy równej pozycji w procesie kształtowania zdegradowa-
nej przestrzeni. 

Być może jest to jeden z najważniejszych argumentów za wyodrębnieniem 
tego typu obszarów w systemie planowania, poprzez przypisanie im spe-
cjalnych instrumentów planistycznych. W obecnym systemie prawnym, 
gdy każdy nieprecyzyjny zapis jest interpretowany przez sądy na niekorzyść 
strony publicznej, niezwykle ważne jest, aby instrumenty, które mają wes-
przeć proces rewitalizacji były jasno zdefiniowane, odróżniały się od instru-
mentów stosowanych dla pozostałych obszarów, tak by nie było wątpliwo-
ści, które instrumenty i kiedy mogą być stosowane. 

Z uwagi na charakter stosowanych instrumentów urbanistyki operacyj-
nej, konieczne jest zachowanie demokratycznych reguł gry, w przypadku 
ich stosowania musi być wdrożony rozbudowany proces konsultacji spo-
łecznych oraz precyzyjnie zdefiniowane zasady wpływu społeczeństwa na 
kształt przyjmowanych rozwiązań. Zastosowanie tych instrumentów, ze 
względu na ich interwencyjny charakter, będzie wywoływało ponadto za-
pewne sprzeciw części samorządów i środowiska prawnego. Pat, w jakim 
się znaleźliśmy wskazuje, że bez wdrożenia nowych instrumentów, również 
pozaplanistycznych, na szybkie i kompleksowe zmiany w obszarach zde-
gradowanych nie można już liczyć.

Chcąc przekonać społeczeństwo do konieczności stosowania bardziej re-
strykcyjnych narzędzi, musimy stworzyć warunki do szybkiego „doświad-
czania” przez użytkowników przestrzeni efektów podejmowanych w ra-
mach jej rewitalizacji działań. Obecnie bowiem jednym z podstawowych 
oczekiwań mieszkańców w trakcie dyskusji nad opracowywanymi planami 
jest odpowiedź na pytanie o czas realizacji planowanych przedsięwzięć. 

Ważna z perspektywy wdrażanych narzędzi będzie także możliwość wspar-
cia koncentracji sił i środków (publicznych i prywatnych) na procesie od-
nowy zdegradowanych dzielnic. Możliwe to będzie tylko w sytuacji wdro-
żenia dodatkowych narzędzi urbanistyki operacyjnej, co umożliwi szybkie 
uzyskanie znaczących efektów w obszarach strategicznych dla rozwoju pol-
skich miast. 

Jak wspomniałem, pomimo upływu ponad dwóch dekad od początków 
nowej samorządności, wciąż nie wypracowaliśmy narzędzi urbanistyki 
operacyjnej porównywalnych do tych stosowanych w krajach zachodniej 
demokracji. Kraj aspirujący do roli lidera przemian w Europie Środkowo-
Wschodniej winien w końcu wdrożyć takie instrumenty, by móc radzić sobie 
ze złożonymi problemami w obszarach objętych programami rewitalizacji. 

Dobrym początkiem wprowadzania tego typu instrumentów może być wy-
korzystanie Miejscowego Planu Rewitalizacji, jaki planuje się wprowadzić 
w opracowywanej obecnie ustawie o rewitalizacji. Dokument ten w swej 
podstawowej funkcji ma wywodzić się z konstrukcji miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, jednak ukierunkowany ma być na sto-
sowanie w obszarach zdegradowanych, o wysokim stopniu skomplikowa-
nia podejmowanych działań. Chcąc uczynić z niego instrument urbanistyki 
operacyjnej, powinniśmy zadbać o to, by był on precyzyjnie zdefiniowany 
(np. pod względem celu, jakiemu ma służyć, ze wskazaniem jego roli nie 
tylko regulacyjnej, ale i koordynacyjnej) i dotyczył ograniczonego obszaru 
gminy (obszaru zdegradowanego, wskazanego w dokumentach strate-
gicznych gminy). Ważne zatem jest także precyzyjnie określenie kryteriów 

delimitacji obszarów, które mają być objęte programami rewitalizacji, tak 
by nie było wątpliwości, dlaczego na określonym obszarze należy stoso-
wać ten specjalny instrument. Jego wprowadzenie powinno także stano-
wić gwarancję dla firm prywatnych, że instytucje publiczne wykonają infra-
strukturę techniczną i dostarczą odpowiednie media w ustalonym czasie, 
powinien ponadto tworzyć możliwość sprawowania nadzoru nad przebie-
giem całej operacji rewitalizacyjnej.

Im szybciej nauczymy się wyboru zadań priorytetowych, rozpoznania 
możliwych wariantów ich realizacji, szacowania niezbędnych do podjęcia 
tych zadań sił i środków, mobilizowania partnerów oraz właściwego prze-
widywania efektywności tych działań (nie tylko w sferze ekonomicznej, ale 
również społecznej i środowiskowej) – tym szybciej rozwiążemy palące pro-
blemy dla wielu ośrodków miejskich. Przejście na system gospodarki rynko-
wej w obszarze gospodarki przestrzennej jest konieczne i nieuchronne, a in-
strumenty urbanistyki operacyjnej mogą ten proces znacznie przyspieszyć.

Urbanistyka operacyjna jest elementem planowania przestrzennego, z za-
łożenia służącym koordynacji skomplikowanych i wielokierunkowych dzia-
łań szczególnie w obszarze koncentracji przedsięwzięć publiczno-prywat-
nych. Ten specyficzny obszar planowania powinien zostać jak najszybciej 
rozwinięty oraz wyposażony w najszerszą z możliwych paletę instrumen-
tów prawnych, społecznych, przestrzennych i ekonomicznych. Doświad-
czenia ostatnich lat i prowadzone badania wskazują bowiem, że obszarów 
wymagających takiej interwencji nie ubywa, a wręcz przeciwnie – może 
przybywać. Uwalniane są bowiem coraz większe obszary miast zajmowane 
dotychczas przez przemysł oraz składy i magazyny (przykładowymi takimi 
terenami są obszary uwalniane przez Hutę im. T. Sendzimira w Krakowie czy 
tereny po zamykanych lub restrukturyzowanych kopalniach na Śląsku). Je-
śli nie wyposażymy samorządów w odpowiednie narzędzia oddziaływania 
na procesy przekształceń ich miast, to będą toczyły się one samoczynnie, 
generując przypadkowe, a często szkodliwe rozwiązania przestrzenne, ne-
gatywnie wpływając na wizerunek i bazę ekonomiczną miast.

Podejmowane przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju działania mogą 
stać się przyczynkiem do budowy całego instrumentarium narzędzi wspie-
rających procesy społeczne, przestrzenne i ekonomiczne na terenach zde-
gradowanych. Przyszła reforma systemu planowania przestrzennego winna 
uwzględnić ten poziom planowania przestrzennego, który łączy skalę urba-
nistyczną i architektoniczną w obszarach o wysokim stopniu skompliko-
wania relacji przestrzennych. Jak bowiem pokazują doświadczenia innych 
krajów oraz minione lata, zintegrowane planowanie bez takiego instru-
mentarium jest niezwykle trudne, czasami wręcz niemożliwe, co niezmier-
nie komplikuje i wydłuża czas realizacji działań, niezbędnych dla rozwoju 
społeczno-gospodarczego miast. 

Na obecnym etapie rozwoju kraju konieczne jest zatem wdrożenie pew-
nych i stabilnych ram, w których będzie można osadzić proces rewitalizacji, 
inaczej będzie to dalej zajęcie dla entuzjastów i hobbystów, a skutki będą 
wypadkową determinacji i pewnej dozy szczęścia. A czas obecnej perspek-
tywy finansowej Unii Europejskiej jest być może ostatnim momentem na 
to, by te konieczne zmiany wprowadzić do polskiego systemu prawnego.

Janusz Jeżak

urbanista, członek GKU-A, kierownik Zakładu Ekonomiki 

Przestrzeni w Instytucie Rozwoju Miast w  Krakowie, autor 

programów, ekspertyz i publikacji poświęconych rewitalizacji

e-mail: jjezak@irm.krakow.pl
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Planowanie miejscowe a rewitalizacja 
Ankieta redakcyjna

OD REDAKCJI. W ramach przygotowania niniejszego tomu „Przeglądu” poprosi-

liśmy autorów opublikowanych na jego łamach artykułów o odpowiedź na py-

tania, jakie przygotowali organizatorzy seminarium na temat "Miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego jako narzędzie realizacji rewitalizacji". Od-

powiedzi te, mimo iż stanowią niewielki tylko zestaw zresztą bardzo zróżnicowa-

nych opinii na podstawowy temat seminarium, przynoszą interesujący materiał. 

Pozwala to na rozszerzenie podjętej w jego ramach dyskusji o funkcjonowaniu 

obecnego instrumentarium planistycznego i jego relacjach z prowadzeniem re-

witalizacji oraz o możliwościach rozszerzenia go o nowe narzędzia.

PYTANIA PU I ODPOWIEDZI ARCHITEKTÓW:

MC – Macieja Ciesielskiego z BRW z Wrocławia, 

KD i MS – Krzysztofa Domaradzkiego i Marka Sawickiego z firmy Davos z Warszawy,

JJ –Janusza Jeżaka z IRM z Krakowa,

ML – Macieja Lasockiego z Wydz. Architektury PW z Warszawy,

AM – Andrzeja Makowskiego z MPU w Łodzi,

AR-D – Anny Rembowicz-Dziekciowskiej z MPU w Bydgoszczy,

KS – Katarzyny Sadowy z OW SARP z Warszawy,

JS – mgr inż. Joanny Smalc z UM Świnoujście,

AAT – Anny Anety Tomczak z MPU w Łodzi,

JW – Jarosława Wincka z BRG Gdańska. 

Pytanie 1. Czy określony obowiązującymi przepisami zakres ustaleń miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) jest przydatny dla realizacji procesu 

rewitalizacji?

MC: Zakres ten jest przydatny, ale nie jest kompleksowy. Rewitalizacja wymaga znacz-

nie szerszego kontekstu, nie tylko dotyczącego przekształcania przestrzeni, ale rów-

nież głębszego niż w MPZP zajęcia się aspektami społecznymi, partycypacyjnymi, go-

spodarczymi, kulturowymi, często wymaga dodatkowych analiz i projektów.

KD i MS: Tak, MPZP jest podstawowym elementem, niezbędnym do prowadzenia 

działań rewitalizacyjnych.

JJ: Na to pytanie nie da się jednoznacznie odpowiedzieć i generalnie jednak nie. MPZP 

ze swej natury jest zapisem regulacji prawnej, niezwykle sztywnej, co powoduje, że 

w przypadku działań rewitalizacyjnych jest to instrument o ograniczonym działaniu 

(proces ten charakteryzuje się dużą dynamiką i wymaga szeregu bardzo głębokich re-

gulacji). (…)

ML: Tak, nie wyczerpuje przedmiotu rewitalizacji, ale jest przydatny .

AM: Tak, ale tylko w zakresie kształtowania przestrzeni. Jego przydatność jest taka 

sama dla procesu rewitalizacji jak dla każdego innego procesu inwestycyjnego.

AR-D: Tak, jest przydatny. Uchwalenie MPZP i wyeliminowanie konieczności uzyskania 

decyzji o warunkach zabudowy w obszarach zabudowy pierzejowej o rozdrobnionym 

stanie własnościowym, ma szczególne znaczenie, gdyż przyspiesza proces inwesty-

cyjny (…)

KS: Jest przydatny, wymaga jednak modyfikacji.

JS: Zakres ustaleń MPZP może być przydatny w ograniczonym zakresie, przestrzenno-

funkcjonalnym np. do analiz potencjału danego terenu. Natomiast jest niewystarcza-

jący dla realizacji pełnego procesu rewitalizacji.

AAT: Tak, w zakresie kształtowania przestrzeni. Nie, w zakresie możliwości prowadze-

nia procesu rewitalizacji.

JW: Ustalenia MPZP należy traktować jako ramy dla działań rewitalizacyjnych; powinny 

się w nich uwzględniać cele publiczne na przedmiotowym terenie ale nie powinny być 

zbyt szczegółowe, tak aby nie blokować działań realizacyjnych i pewnych modyfikacji 

wynikających z np. z konsultacji społecznych.

Pytanie 2. Czy zakres ten jest właściwy dla nowego narzędzia, jakim ma być miejscowy 

plan rewitalizacji (MPR), czy powinien być zmieniony i ewentualnie w jaki sposób?

MC: Zakres MPZP jest wycinkiem (ważnym, ale jednak niepełnym) szerokiego tematu 

rewitalizacji.

KD i MS: Niepotrzebne jest nowe narzędzie planistyczne, a Program Rewitalizacji po-

winien być planem działania, (uwzględniającym MPZP).

JJ: Zakres ten powinien być co najmniej rozszerzony.

ML: Tak, szczegółowość opracowania jest wg przepisów sprawą otwartą, powinna być 

dostosowywana do potrzeb konkretnego przypadku rewitalizacji. 

AM: MPR powinien wprowadzać ustalenia w obszarach, którymi plany miejscowe 

się nie zajmują – w zakresie działań na rzecz poprawy sytuacji społecznej i ożywie-

nia gospodarczego. Powinien mieć charakter operacyjny, a więc zawierać ustale-

nia dotyczące sposobu przeprowadzenia, etapowania i zasad finansowania procesu 

rewitalizacji.

AR-D: Nie, MPR może być odrębnym, niezależnym od MPZP dokumentem, uszczegó-

łowiającym planowane działania w strefie objętej rewitalizacją.

KS: Powinien być zmieniony – w kierunku interdyscyplinarności i autentycznego łą-

czenia przemian przestrzennych ze społecznymi i gospodarczym.

JS: MPR ma być postacią planu miejscowego, poszerzoną o ustalenia o charakterze 

realizacyjnym. Wskazanie w projektowanych przepisach nowych narzędzi, ujętych 

w MPR, które umożliwią nałożenie na inwestora konkretnych zobowiązań mogłoby 

proces rewitalizacji unormować. Występuje tu jednak wątpliwość, czy MPR uda się 

przeprowadzić przez ustaloną wielowątkową, skomplikowaną procedurę i następnie 

skutecznie uchwalić 

AAT: Obecny zakres MPZP jest niewystarczającą podstawą procesu rewitalizacji. MPR 

powinien stanowić rodzaj planu realizacyjnego, wzbogaconego o zagadnienia ope-

racyjne spoza ustaleń planistycznych (obejmujących finansowanie, instrumenty fi-

skalne, harmonogram realizacji, zamierzenia zamienne, potencjał gospodarczy).

JW: Podstawowa różnica w zapisie MPZP i MPR prawdopodobnie będzie widoczna na 

poziomie realizacyjnym obu tych dokumentów czyli ich wdrażania i uprawnień władzy 

samorządowej w tym zakresie. Zapisy dotyczące kształtowania przestrzeni mogą być 

bardzo zbliżone.

Pytanie 3. Czy obecna forma tekstu i zawartość rysunku MPZP jako uchwały rady 

gminy jest przydatna dla realizacji procesu rewitalizacji?

MC: Tak, jest przydatna. Stanowi ramy przestrzenne dla przedsięwzięcia rewitaliza-

cyjnego i jest jedynym dokumentem, który w obecnym systemie może faktycznie 

usztywnić przestrzenne ramy procesu rewitalizacji. Jednak zawartość planu, uwzględ-

niająca wielopłaszczyznowość rewitalizacji, wymaga dużego zaangażowania i wkładu 

pracy, co w systemie przetargowym opartym o najniższą cenę jest często nieosiągalne.

KD i MS: Tak, a dla obszarów objętych rewitalizacją (zabudowanych i przeważnie za-

bytkowych) zakres ustaleń MPZP powinien mieć większą szczegółowość, co mieści się 

w obecnych przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

JJ: W pewnej części tak, w pewnej niestety nie.

ML: Tak.

AM: Forma tekstu i zawartość rysunku idą w ślad za zakresem ustaleń MPZP. Są przy-

datne w zakresie jednego z aspektów rewitalizacji – rehabilitacji przestrzennej.
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AR-D: Tak, jest przydatna, ale nie wystarczająca i należy dać gminom przede wszyst-

kim dodatkowe narzędzia prawne i możliwości stymulowania procesu rewitalizacji

KS: Przydatna, ale niewystarczająca.

JS: Jest niewystarczająca dla realizacji procesu rewitalizacji.

AAT: Jest niewystarczająca dla procesu rewitalizacji. 

JW: Jest przydatna jako baza do podjęcia lokalnych konsultacji społecznych i przygo-

towania procesu rewitalizacji.

Pytanie 4. Czy ww. elementy są właściwa dla MPR i czy powinny być zmienione i ewen-

tualnie w jaki sposób?

MC: Wymagają one rozbudowania.

KD i MS: Zakres MPZP, określony ustawą nie zabrania sporządzania opracowań uzu-

pełniających, jak koncepcje, wizualizacje, bilanse itp. MPR powinien być dokumen-

tem uzupełniającym, wykonanym poza procedurą MPZP, a nie powielającym jego 

ustalenia.

JJ: Forma tekstu i zawartość rysunku MPZP powinna zostać rozszerzona tak, by moż-

liwe było prezentowanie proponowanych rozwiązań w różnych skalach (od poziomu 

koncepcji zagospodarowania po plan koordynacyjny).

ML: Pytanie zakłada zasadność nowego bytu, który wprowadzi niepotrzebne zamie-

szanie (jeśli MPR miałby zastąpić MPZP)

AM: Forma tekstu i rysunku powinny być dostosowane do zakresu ustaleń MPR. Skala 

rysunków powinna zostać dobrana odpowiednio do stopnia ich szczegółowości i wiel-

kości obszaru.

AR-D: Nie, MPR powinien dotyczyć innej materii niż plan miejscowy. Może stanowić 

jego uszczegółowienie.

KS: Możliwe jest dopuszczenie użycia oznaczeń autorskich ze względu na specyfikę 

obszarów lub zachodzące zmiany (np. technologiczne), za którymi nie nadąża proces 

legislacyjny. Konieczne są prezentacje 3D.

JS: Jeżeli MPR ma pełnić również funkcję dotychczasowego planu miejscowego, to 

musi zawierać pewne elementy jego ustaleń w zakresie kształtowania przestrzeni, 

natomiast np. dla obszarów o wartościach kulturowych ustalenia MPR powinny być 

bardziej szczegółowe.

AAT: MPR powinien być dokumentem zawierającym karty rewitalizacji dla wyzna-

czonych jednostek urbanistycznych (terenów, kwartałów), określające szczegółowo 

zakres działań przestrzennych i finansowych koniecznych do zrealizowania w określo-

nym czasie.

JW: Powinny być one rozwinięte, bardziej uszczegółowione, najlepiej w postaci wa-

riantowej, dopuszczającej różne modyfikacje scenariuszy.

Pytanie 5. Czy obecna procedura sporządzania i uchwalania MPZP jest przydatna dla 

realizacji procesu rewitalizacji?

MC: Jest przydatna, ponieważ dzięki elementom jej uspołecznienia (takim jak zgłasza-

nie wniosków i uwag oraz dyskusja publiczna) oraz opiniowaniu i uzgadnianiu daje 

ona możliwość pozyskania informacji istotnych w procesie rewitalizacji. Jednak nie od-

powiada jego szerokim potrzebom, niedomaga jej aspekt ekonomiczny, etapowania 

inwestycji, wpływu na politykę podatkową, ograniczony i sformalizowany jest wpływ 

lokalnej społeczność w początkowej fazie opracowywania projektu.

KD i MS: Jest przydatna pod warunkiem, że zostanie sprawnie przeprowadzona. Pre-

ferowane powinny być MPZP dla mniejszych obszarów, których czas opracowania 

i uchwalania jest krótszy.

JJ: Nie jest wystarczająca dla realizacji procesu rewitalizacji. Jednym z największych 

problemów jest czasowe zawieszenie wydawania decyzji o warunkach zabudowy. 

Generalnie na obszarach objętych programami rewitalizacji powinno następować 

zawieszenie procesu inwestycyjnego do uchwalenia MPR. W tym czasie powinien 

być przeprowadzony iteracyjny proces dochodzenia do akceptowanych przez stronę 

społeczną rozwiązań (bez presji czasu wynikającej z konieczności wyprzedzenia pod-

miotów chcących zrealizować swoje zamierzenia poprzez destrukcyjną w większości 

przypadków dla przestrzeni procedurę administracyjną). Kolejna kwestia to moment 

włączenia się do dyskusji nad kształtem planu lokalnej społeczności. Obecność strony 

społecznej konieczna jest już na etapie przystępowania do wyznaczania granic planu 

i ustalenia jego celów.

ML: I tak i nie. Procedura jest przydatna do uchwalenia MPZP, ale nie można jej 

utożsamiać z procesem rewitalizacji – ta wymaga zapewne własnej procedury, w któ-

rej zawarta będzie procedura MPZP.

AM: Tak, ale powinna zostać uzupełniona i usprawniona.

AR-D: Tak, jest przydatna ale niewystarczająca dla procesu rewitalizacji. "Uspołecznie-

nie" procesu rewitalizacji wymaga wielu spotkań z różnymi środowiskami (nie tylko 

mieszkańcami) w zależności od uwarunkowań rewitalizowanego obszaru.

KS: Podstawową wadą obecnej procedury jest brak fazy przedprojektowej z procesem 

autentycznej partycypacji i brak zaangażowania specjalistów, zajmujących się zagad-

nieniami społeczno-gospodarczymi.

JS: Zasadniczo nie jest przydatna do realizacji procesu rewitalizacji.

AAT: Jest za długa (z powodu konieczności jej częstego ponawiania) i zbyt późno prze-

widuje faktyczny udział społeczny – w działaniach kreacji przestrzennej oraz w projek-

towanym procesie realizacji zadań.

JW: Jest zbyt uboga w zakresie partycypacji społecznej ale nie ma przecież w ustawie 

zakazu wysłuchiwania postulatów społecznych na wszystkich etapach sporządzania 

planu, a nawet przed przystąpieniem do jego opracowania, co niejednokrotnie jest już 

praktyką wprowadzaną przez samorządy.

Pytanie 6. Czy procedura ta jest właściwa dla MPR i czy powinna być zmieniona i ewen-

tualnie w jaki sposób ?

MC: Jest przydatna.

KD i MS: Niepotrzebne jest nowe narzędzie planistyczne, a Program Rewitalizacji po-

winien być planem działania, który realizuje ustalenia MPZP oraz cele społeczne.

JJ: Jest ona niewłaściwa dla MPR. Konieczne jest wprowadzenie bezterminowego za-

wieszenie prowadzenia postępowań administracyjnych w sprawie wydania decyzji 

o warunkach zabudowy oraz przesuniecie w czasie pierwszego kontaktu społeczności 

lokalnej z zespołem projektowym.

ML: Nie.

AM: Powinna zostać wzmocniona partycypacja społeczna. Warto rozważyć też 

usprawnienie procedury np. w zakresie ponawiania czynności lub możliwości wpro-

wadzania zmian do obowiązującego dokumentu.

AR-D: Nie, MPR powinien być dokumentem nieobligatoryjnym, i jeśli byłby sporzą-

dzany dla terenu na którym obowiązuje MPZP, stanowiąc tylko jego uszczegółowienie, 

nie ma potrzeby ponawiania całej procedury uzgodnień.

KS: Wskazane jest opracowanie wytycznych do procesu przedprojektowego (obejmu-

jących analizy o charakterze interdyscyplinarnym, konsultacje, możliwość wykorzysta-

nia łatwiejszych do zrozumienia dla nie-urbanistów form prezentacji) i wymóg inter-

dyscyplinarnego opracowania projektu planu (zarówno MPZP jak i MPR).

AAT: Powinna być zmieniona proporcja pomiędzy zasadnością merytoryczną przesą-

dzeń w przestrzeni a możliwością ich kwestionowania przez społeczeństwo.

JS: Procedura MPR musi zawierać elementy dotychczasowego MPZP i (obejmować) 

również elementy problematyki społecznej, ekonomicznej oraz technicznej danego 

rejonu objętego MPR.

JW: Powinna być rozszerzona. 

Pytanie 7. Czy obecne narzędzia „partycypacji społecznej” w procedurze sporządzania 

MPZP są przydatne dla realizacji procesu rewitalizacji?

MC: Są przydatne, ale niedoskonałe i nie spełniają oczekiwań żadnej ze stron – sporzą-

dzających MPZP i lokalnej społeczności. Dlatego często proces partycypacji toczy się 

w rzeczywistości równolegle i z różnym skutkiem. Za pośrednictwem mediów, warsz-

tatów społecznych, czy dodatkowych „pozaproceduralnych” spotkań z mieszkańcami.

KD i MS: Są przydatne. Celowe byłoby natomiast prowadzenie sondaży społecznych 

poprzedzających sporządzenie MPZP (poza procedurą jego sporządzania).

JJ: Nie sprawdzają się. 

ML: I tak i nie, są przydatne, ale niewystarczające. Procedury w tym zakresie powinny 

w większym stopniu uwzględniać mechanizmy współdecydowania – oczywiście do-

stosowywane za każdym razem do sytuacji społecznej.

AM: Tak, ale zdecydowanie są niewystarczające.

AR-D: Tak, są przydatne, wyznaczają absolutne minimum, ale przecież prawo nie 

zabrania większej aktywności samorządów w kontaktach z lokalną społecznością, 

z czego korzysta się stosownie do potrzeb.

KS: W bardzo ograniczonym stopniu.
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JS: W zasadzie są nieprzydatne. Z doświadczenia nad opracowaniem projektów MPZP 

np. dla kwartałów śródmiejskich wynika, że uwagi właścicieli ograniczają się zwykle do 

własnego, postrzeganego dość wąsko interesu.

AAT: Są przydatne, ale często uwzględnianie wniosków płynących z dyskusji społecz-

nych znacznie wydłuża proces planistyczny.

JW: Należy przeprowadzać dodatkowe dyskusje co najmniej na etapie przed przeka-

zaniem projektu MPZP do uzgodnień, kiedy jeszcze stosunkowo niewielkim nakładem 

można wprowadzić w nim zmiany poprawiające odbiór społeczny bez utraty jego 

podstawowych założeń.

Pytanie 8. Czy te narzędzia są właściwe i wystarczające dla MPR, czy też powinny być 

zmienione lub uzupełnione i w jaki sposób?

MC: W przypadku procesu rewitalizacji zdecydowanie należałoby rozbudować począt-

kowy etap partycypacji (także o część edukacyjną, umożliwiającą w późniejszych eta-

pach merytoryczną dyskusję stron biorących dział w tym procesie).

KD i MS: Niepotrzebne jest to nowe narzędzie planistyczne (…)

JJ: Nie są one właściwe dla MPR. Konsultacje społeczne powinny być prowadzone już 

od momentu analizowania zasadności przystąpienie do jego sporządzenia. Po stwier-

dzeniu przez urbanistę oznak kryzysu w wymiarze społecznym, przestrzennym i eko-

nomicznym (z wykorzystaniem serii analiz, również dialogu z lokalną społecznością, 

ankietyzacji, w tym ankiety geoprzestrzennej), rozważane warianty rozwiązań po-

winny być dyskutowane z lokalną społecznością lub ich przedstawicielami. Proces ten 

powinien być prowadzony tak, by na etapie przedkładania projektu MPR pod obrady 

rady miasta, pozostały do rozstrzygnięcia jedynie sprawy absolutnie niemożliwe do 

uwzględnienia lub posiadające równą liczbę zwolenników, jak i przeciwników. Takie 

ujęcie powinno powodować również inne regulacje w zakresie relacji między zama-

wiającym MPR, a jego wykonawcą. Po pierwsze nie można preferować krótkiego czasu 

jego wykonania i niskich nakładów. Wszystkie strony powinny pracować z poczuciem 

sensu angażowania się w ten proces. Trudno będzie stosować innowacyjne metody 

partycypacji oraz dodatkowe materiały wspierające ten proces jeśli zabraknie na to 

środków. Po drugie bardzo ważne jest by mieć zdolność do planowania realizowalnych 

działań. Niezbędne jest zatem w obszarze objętym działaniami rewitalizacyjnymi, by 

wypracowane przedsięwzięcia posiadały krótką perspektywę realizacyjną. „Operacyj-

ność” planu jest kluczem do jego skuteczności i zachęcenia społeczności lokalnej do 

angażowania się w proces rewitalizacji (poczucie sprawczości).

ML: Nie. 

AM: Partycypacja społeczna przy sporządzaniu MPR powinna być zdecydowanie 

wzmocniona. Powinna być obecna na różnych etapach jego sporządzania – od ustale-

nia celów rewitalizacji, przez konsultację rozwiązań, po akceptację ostatecznego pro-

jektu. Dotyczy to szczególnie obszarów zamieszkałych.

AR-D: Nie, nie są wystarczające, ale trudno narzucić tu jakieś uniwersalne regulacje 

prawne, gdyż potrzeba partycypacji społecznej będzie uzależniona od specyfiki te-

renu i występujących na tym obszarze problemów.

KS: Potrzebna jest możliwość zgłaszania uwag/innych form partycypacji na etapie 

przedprojektowym. Po wyłożeniu projektu MPR uwagi powinny służyć do jego głęb-

szych zmian niż tylko ich uwzględniania/odrzucenia.

JS: Nie są wystarczające. Powinna być rozszerzona konsultacja np. na etapie diagno-

zowania problematyki społeczno-gospodarczej i ustaleń dotyczących zakresu obszaru 

objętego MPR.

AAT: Powinno być poddawana dyskusji społecznej koncepcja przestrzenna ze wskaza-

niem kierunków, celów i zmian oraz sprecyzowaniem potrzeb finansowych. Akcepta-

cja koncepcji byłaby równoznaczna z brakiem dalszych roszczeń odnoście rozwiązań 

i kosztów przyjmowanych w planie.

JW: Na etapie przystąpienia i określania granic MPR i na wszystkich etapach (dalszych 

prac) konsultacje powinny być wzbogacone nie tylko o jego prezentacje, ale również 

o prezentacje scenariuszy realizacyjnych tak, aby bardziej zwizualizować możliwe 

przekształcenia obszaru.

Pytanie 9. Czy obecne obowiązkowo sporządzane prognozy i załączniki do MPZP są 

przydatne dla realizacji procesu rewitalizacji?

MC: Na to pytanie można odpowiedzieć właściwie jednoznacznie, że nie. Oczywiście 

poza załącznikiem nr 1, czyli rysunkiem planu.

KD i MS: Są pomocne, ale nie mają kluczowego znaczenia w procesie rewitalizacji. 

JJ: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wyklucza, jednak 

również nie wskazuje enumeratywnie niezbędnych przy sporządzaniu planu analiz. 

Duże miasta wypracowały ich metodykę i wymagają ich opracowania. W przypadku 

miast średnich i małych najczęściej analiz takich się nie wykonuje. (…) Niemożliwe 

jest opracowanie dobrych programów rewitalizacji bez właściwej analizy zjawisk za-

chodzących na zdegradowanych obszarach. Podobnie trudno myśleć o dobrym planie 

bez właściwego rozeznania skomplikowanych zagadnień przestrzennych, charaktery-

zujących obszary objęte procesem rewitalizacji.

ML: Nie, o ewentualnej formie i zakresie powinni wypowiadać się ekonomiści.

AM: Tak, ale zdecydowanie są niewystarczające.

AR-D: Nie, obowiązkowe prognozy nie są przydatne dla procesu rewitalizacji, przede 

wszystkim ze względu na ich teoretyczność, szybką utratę aktualności oraz zależność 

od trudnej do przewidzenia  koniunktury i działań właścicieli gruntów.

KS: Przydatne, ale niewystarczające.

JS: Są przydatne, lecz niewystarczające, nie ujmują bowiem całej problematyki, która 

wchodzi w proces rewitalizacji.

AAT: Tak, ale są obecnie wykorzystywane w sposób niewystarczający.

JW: Są najczęściej ogólnikowe i nie poruszają kwestii czasu realizacji wynikających 

z planu zadań – dlatego są mało przydatne dla organizacji procesu rewitalizacji.

Pytanie 10. Czy są one właściwe dla MPR i czy powinny być zmienione lub uzupełnione 

i w jaki sposób? 

MC: Odpowiedź częściowo poniżej (w odpowiedzi na następne pytanie).

KD i MS: Niepotrzebne jest nowe narzędzie planistyczne. Do planu działań rewitaliza-

cyjnych można wykonać różne opracowania poza procedurą MPZP. 

JJ: Obowiązuje załączniki są dalece niewystarczające dla prawidłowego opracowania 

MPZP, a co dopiero dla MPR. Powinny być uzupełnione poprzez wskazanie obowiąz-

kowej listy analiz.

ML: (…) Zakres powinien określać zleceniodawca.

AM: Prognoza skutków finansowych oraz załącznik określający źródła finansowania 

procesu rewitalizacji nie powinny ograniczać się tylko do zadań własnych gminy. Po-

winny odnosić się do inwestycji prowadzonych w partnerstwie publiczno-prywatnym, 

wsparcia podmiotów prywatnych, wsparcia przy pozyskiwaniu zewnętrznych środ-

ków pomocowych. Powinny pojawić się także dodatkowe załączniki typowo realiza-

cyjne dotyczące np. etapowania działań, programu promocji, lokalnych instrumentów 

fiskalnych, montażu operacji na nieruchomościach.

AR-D: Nie i brak jest potrzeby sporządzania tego typu załączników

KS: (Potrzebny jest) znacznie szerszy zakres prognozy finansowej, prognoza oddzia-

ływania na środowisko powinna być sporządzana zgodnie z obecną wiedzą i wyzwa-

niami (vide raporty i kierunki wskazane przez Europejską Agencję Środowiska EEA).

JS: W ramach MPR powinno nastąpić rozszerzenie analiz problemów wchodzących 

w obszar rewitalizacji.

AAT: Jak u AM.

JW: (Powinny być) ewentualnie uzupełnione o harmonogram lub przynajmniej kolej-

ność realizacji zadań wynikających z planu.

Pytanie 11. Jakie analizy i studia (prace przedplanistyczne) winny być obligatoryj-

nie wykonane przez sporządzeniem projektu MPR, kto i kiedy powinien określać ich 

zakres?

MC: Te, które faktycznie przydadzą się w późniejszym procesie rewitalizacji. W jednych 

przypadkach nacisk powinien być położony na aspekty konserwatorskie, w innych na 

społeczne, w jeszcze innych na przyrodnicze lub ekonomiczne. Obligatoryjny zakres 

zawierający szeroki pakiet analiz powoduje, że tak jak jest to w przypadku MPZP, nie-

które załączniki i analizy są sporządzane z założenia „na półkę”. 

KD i MS: Przed opracowaniem Programu Rewitalizacji powinien być sporządzony 

MPZP. Projekt tego planu miejscowego i projekt Programu Rewitalizacji mogą być 

przygotowywane równolegle, w sposób skoordynowany. Możliwe jest także wykona-

nie innych opracować (szczegółowych koncepcji itp.), których zakres powinien okre-

ślić zleceniodawca. 

JJ: Lista analiz powinna być określona w rozporządzaniu, decyzja co do ich zakresu 

w przypadku określonego terenu powinna zapaść na etapie przystępowania do 
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opracowania MPR. (…) Analizy te wykorzystywane powinny być w Lokalnym Progra-

mie Rewitalizacji, w części diagnostycznej oraz kierunkowej jako materiał wspierający 

argumentacje przyjętych rozwiązań. Lista analiz i studiów powinna obejmować m.in.:

- analizę interesariuszy, bazującą m.in. na stanie własności i władania,

- analizy ekonomiczne, dotyczące wykluczenia społecznego również w ujęciu 

przestrzennym,

- analizę sytuacji mieszkaniowej, w tym liczbę pustostanów, ew. oszacowanie odsetka 

mieszkań wynajmowanych.

ML: Nie i szczegółowość opracowania jest wg przepisów sprawą otwartą, może być 

dostosowywana do potrzeb konkretnego przypadku rewitalizacji.

AM: Obligatoryjne powinny być diagnozy społeczno-gospodarcze, studia możliwości 

rozwiązania problemów społecznych i gospodarczych. Ich zakres powinien być okre-

ślany indywidualnie zależnie od specyfiki danego obszaru np. czy chodzi o obszar 

zamieszkały czy nie. Być może potrzebne są przepisy wykonawcze określające zakres 

opracowań.

AR-D: Przed sporządzeniem projektu MPR powinny być wykonane analizy demogra-

ficzne, analizy określające stopień i przyczyny degradacji danego obszaru, diagnoza 

stosunków społeczno-gospodarczych oraz analiza problemów funkcjonalno-prze-

strzennych oraz rzeczywistych potrzeb społecznych w oparciu o badania opinii pu-

blicznej itp. Zakres niezbędnych analiz powinien być dostosowany do specyfiki ob-

szaru, nie powinien być więc regulowany ustawowo lecz określony np. przez radę 

gminy w ramach Gminnego Programu Rewitalizacji (GPR).

KS: (Opracowania te powinny dotyczyć) analizy społeczno-gospodarczej stanu istnie-

jącego i jego powiązań ze stanem środowiska zbudowanego; (potrzebna jest też) za-

miana prognozy finansowej na prognozę społeczno-gospodarczą (m. in. obejmującej 

rynek pracy, warunki i jakość życia). Zakres może zostać określony jako zmieniony za-

kres prognoz i analiz dla MZPZ.

JS: (Analizy te powinny dotyczyć) zbadania problemów społecznych, gospodarczych, 

środowiskowych, technicznych i przestrzenno-funkcjonalnych. Zakres powinien wyni-

kać z GPR, który być może należałoby wykonywać w ramach Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego danej gminy.

AAT: Poza koniecznymi badaniami przestrzeni, jej kompozycji i rozwoju, powinny być 

lokalnie analizowane możliwości pozyskania kluczowych partnerów społeczno-go-

spodarczych, beneficjentów końcowych procesu rewitalizacji oraz  różnych systemów 

wsparcia.

JW: To zależy od rodzaju obszaru podlegającego rewitalizacji.

Pytanie 12. Czy różnice pomiędzy obecnym MPZP (jego skalą, zakresem i formą, pro-

cedurą, opracowywaniem prognozami i załączników) a MPR są na tyle znaczące, że 

powinny być określone/wprowadzone w zmienionej ustawie o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym (w ramach wprowadzonych do niej zmian przy procedowa-

nia ustawy o rewitalizacji wraz z odrębną delegacją dla Ministra IiR dot. odrębnego roz-

porządzenia ws. zawartości projektu MPR oraz prognoz i załączników do niego, albo 

– alternatywnie – poprzez odrębny rozdział w ustawie o rewitalizacji)?

MC: Nadrzędnym kierunkiem działań legislacyjnych powinno być uproszczenie sys-

temu (planistycznego), nawet do jednej ustawy.

KD i MS: Nie. W razie potrzeby możliwe jest wykonanie dodatkowych opracowań, son-

daży itp. poza procedurą MPZP.

JJ: Różnice może nie są aż tak znaczące, jednak bez jasno wyartykułowanej potrzeby 

określonych działań, dla określonego typu obszarów może pojawić się chaos legi-

slacyjny lub liczne niesprzyjające stabilności prawa interpretacje. Na ten moment 

opracowanie odrębnego rozporządzenia ws. zawartości projektu MPR jest chyba 

najprostszym rozwiązaniem, jasno precyzującym, co należy zrobić w granicach ob-

szaru objętego takim planem. Dla przejrzystości prawa należy jasno oddzielić zakres 

dla MPZP od zakresu dla MPR. Można to oczywiście zrobić poprzez zapis, iż w MPR 

obowiązuję zakres wynikający z MPZP oraz dodatkowe elementy wskazane w tym 

rozporządzaniu.

ML: Nie i szczegółowość opracowania jest wg przepisów sprawą otwartą, może być 

dostosowywana do potrzeb konkretnego przypadku rewitalizacji.

AM: Tak, wydaje się, że różnice pomiędzy dokumentami będą znaczące. Związane jest 

to z dużo szerszym zakresem problematyki rewitalizacji w porównaniu do zagadnień 

zagospodarowania przestrzennego.

AR-D: Różnice pomiędzy MPZP i MPR są zasadnicze z uwagi na odmienny (choć 

komplementarny) charakter i rolę obu dokumentów. Zakres ustaleń i procedurę for-

malno-prawą sporządzenia MPR powinna określać odrębna ustawa dotycząca re-

witalizacji. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinna być 

zmodyfikowana w niezbędnym zakresie, wynikającym z treści przepisów ustawy 

o rewitalizacji.

KS: Niekoniecznie.

JS: Wydaje się, że sposób zmiany prawa będzie zależał od kierunku, w jakim pójdzie 

nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jeżeli będzie 

to kierunek wskazany w ostatnich założeniach, ujmujący kwestie np. koncentrowania 

zabudowy i uzależniania pewnych działań związanych z zagospodarowaniem prze-

strzennym od partycypacji inwestorów w infrastrukturze technicznej, to zmiany po-

winny być wprowadzone w zmienionej w ww. ustawie (…).

AAT: MPZP określa zasady kształtowania przestrzeni z głównych uwzględnieniem 

granic pomiędzy przestrzenią prywatną a publiczną, a MPR powinien obejmować 

problemy urbanistyki operacyjnej. Różnice pomiędzy tymi dokumentami są istotne 

i wymagają zmiany zakresu działań przyjętych w ustawie o planowaniu i zagospoda-

rowaniu przestrzennym.

JW: (…) obecne zapisy ustawy o planowaniu przestrzennym umożliwiają wprowa-

dzanie bardzo szczegółowych ustaleń dotyczących np. ładu przestrzennego, kształ-

towania przestrzeni publicznej itp. Konieczne byłyby uzupełnienia dotyczące nowych 

narzędzi i instrumentów, umożliwiających realizację tych zapisów, a w szczególno-

ści ustalenie w sposób jednoznaczny relacji między MPZP, studium gminnym a MPR 

w przypadku niezgodności tych dokumentów. Wydaje się, że właściwsza jest praca 

w samorządach (przy korzystaniu) z jednego dokumentu, dotyczącego (kształtowa-

nia) gminnej przestrzeni.

Pytanie 13. Czy różnice te mogą być na tyle niewielkie, że powinny być określone/

wprowadzone poprzez niewielkie zmiany/uzupełnienia do obecnych przepisów 

ustawy o PiZP oraz do Rozporządzenia MI ws. zawartości MPZP (wprowadzonych 

do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przy procedowaniu 

ustawy o rewitalizacji, razem ze zmianami w innych ustawach, np. o gospodarce 

nieruchomościami)?

MC: Myślę, że jest to możliwe. Ale „niewielkie” (w sensie literalnych zapisów) zmiany 

w ustawie mogą nieść ze sobą duże zmiany.

KD i MS: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wymaga 

zmiany ze względu na rewitalizację. W jej ramach możliwe jest wykonanie planu 

o większej szczegółowości. Możliwe są też dodatkowe opracowania poza procedurą 

sporządzania MPZP.

JJ: Powstaje nowa kategoria obszarów, dla których sporządzenie planów powinno być 

obowiązkowe. O ile chcemy poprzez delegację/rozporządzenie wskazać wymagany 

zakresu projektu MPR, to wystarczą tylko kosmetyczne zmiany w obowiązującej usta-

wie. O ile jednak chcemy zmienić procedurę sporządzenia takiego planu, to obawiam 

się, że nie będzie to już takie proste i wymagać będzie nowelizacji ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym lub określenia tej procedury w ustawie 

o rewitalizacji.

ML: Nie. Pytanie zakłada zasadność nowego bytu, który wprowadzi niepotrzebne za-

mieszanie (jeśli MPR miałby zastąpić MPZP). Jeśli MPR ma być bytem równoległym do 

MPZP, to oddzielne regulacje prawne są niezbędne.

AM: Zmiana „kosmetyczna” jest niewystarczająca. Weryfikacji (prawa) towarzyszyć 

musi wprowadzenie instrumentów ograniczających czasowo prawo do dysponowania 

nieruchomością (prawo pierwokupu dla gminy, miejscowe prawo scaleniowo-podzia-

łowe, możliwość zamrożenia wartości nieruchomości). Konieczne są również instru-

menty motywacyjne dla uczestników procesu rewitalizacji, w szczególności zachęty 

finansowe, organizacyjne i określone docelowe przywileje społeczne.

AR-D: Jak w odpowiedzi na pytanie 12.

KS: Mogą być niewielkie, wskazane jest raczej poprawianie, uzupełnianie i dostosowy-

wanie istniejących narzędzi niż tworzenie nowych.

JS: Jak w odpowiedzi na pytanie 12.

AAT: Jak u AM.

JW: Tak.

(Opr. Red. PU)
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OD REDAKCJI. Publikujemy poniżej z niewielkimi skrótami Założenia 

ustawy o rewitalizacji jako istotny punkt odniesienia do szeregu wypo-

wiedzi i prezentacji projektów, zamieszczonych wcześniej w niniejszym, 

„rewitalizacyjnym” tomie „Przeglądu”. Przyjęte zostały one w dniu 24 

marca 2015  r. przez Radę Ministrów i bardzo szybko na ich podsta-

wie opracowany został projekt samej ustawy, poddany już społecznym 

konsultacjom. 

Ważniejsze fragmenty Założeń podkreślamy wytłuszczeniami, by ułatwić 

odczytanie zawartych w nich propozycji, a obok zamieszczamy wyciągi 

z najistotniejszych opinii na temat tego dokumentu, jakie opracowane 

zostały przez wybrane organizacje i stowarzyszenia. Projekt wywołał 

duże zainteresowanie, czego dowodem były liczne zgłoszone do niego 

uwagi (ponad 500), a także opracowanie obszernych stanowisk i opinii, 

wyrażających zarówno oczekiwania, jak i obawy związane z planowa-

nymi uregulowaniami procesów rewitalizacji. 

WSTĘP

Przedmiotowe założenia stanowią realizację jednego z czterech głównych ele-

mentów opracowywanego Narodowego Planu Rewitalizacji, w skład którego 

wchodzą m.in. propozycje dokonania zmian prawnych. W projekcie proponuje 

się wprowadzenie ogólnych ram formalnych prowadzenia procesów rewitaliza-

cji wraz z szeregiem punktowych zmian mających na celu stworzenie systemu 

zachęt do prowadzenia tych procesów. 

Projektowane założenia wpisują się również w szerszy nurt działań Minister-

stwa Infrastruktury i Rozwoju, dotyczących polityki przestrzennej. Należy 

wskazać na wysoki stopień współzależności efektów rewitalizacji od zmian 

w systemie lokalnego planowania przestrzennego, prowadzących do ogra-

niczenia niekontrolowanej suburbanizacji i skierowania strumienia inwesty-

cji na obszary już zagospodarowane (…). Projekt ten zakłada ponadto m.in. 

poszerzenie katalogu celów publicznych o elementy konieczne do tworzenia 

wysokiej jakości życia w miastach (np. tereny  zieleni miejskiej) oraz pakiet 

zmian ułatwiających realizację inwestycji w zwartej zabudowie śródmiejskiej. 

Wszystkie proponowane działania mają na celu wzrost spójności społecznej, 

gospodarczej i przestrzennej na poziomie lokalnym, a szczególnie jakości ży-

cia mieszkańców obszarów zurbanizowanych, zarówno mieszkających na ob-

szarach zdegradowanych, jak i pozostałych.

I. CEL PROJEKTOWANEJ USTAWY

Podstawowym celem projektowanej ustawy jest zapewnienie skutecz-

ności i powszechnego charakteru działań rewitalizacyjnych, a także ich 

kompleksowości i wprowadzenia mechanizmów koordynacji, co pozwoli 

na wyprowadzenie obszarów zdegradowanych ze stanu kryzysowego. 

Zadaniem projektowanej ustawy będzie stworzenie skutecznych narzędzi, 

które pozwolą na sprawniejsze wyprowadzanie zdegradowanych obsza-

rów ze stanu kryzysowego. Efektem wejścia w życie proponowanych roz-

wiązań będzie funkcjonowanie kompleksowych ram prawnych dla prowa-

dzenia procesów rewitalizacji. 

Projektowana ustawa ma skutecznie likwidować najważniejsze słabo-

ści otoczenia prawnego, uniemożliwiające prowadzenie skutecznych 

i efektywnych działań rewitalizacyjnych, w tym w szczególności brak 

uznania rewitalizacji jako zadania własnego gminy, niewystarczającą 

skuteczność narzędzi planistycznych i z zakresu gospodarowania nie-

ruchomościami, mały zakres elastyczności w stosunkach gminy z inwe-

storami, brak zachęt do włączenia się w proces rewitalizacji wszystkich 

interesariuszy.  

Przyczyni się również do likwidacji identyfikowanych obecnie barier organiza-

cyjnych procesów rewitalizacji, takich jak:

– brak świadomego wyznaczania celów prowadzonych działań, przygotowy-

wanie projektów bez kompleksowej diagnozy sytuacji danego obszaru;

– wykorzystywanie programów rewitalizacji wyłącznie jako narzędzia pozyski-

wania środków europejskich, a nie sformułowania realnych działań na rzecz 

poprawy sytuacji w obszarze kryzysowym;

– brak kompleksowości prowadzonych działań, sprowadzanie rewitalizacji do 

procesu budowlanego, pomijanie czynników społecznych w przygotowaniu 

i realizacji procesów rewitalizacji;

– brak niezbędnej koordynacji między instytucjami publicznymi przy opraco-

waniu programów rewitalizacji (służbami ochrony zabytków, pomocy społecz-

nej, urzędami pracy etc.);

– brak trwałości, ciągłości działań rewitalizacyjnych w gminach (które niejed-

nokrotnie są obecnie podejmowane ad hoc, jedynie gdy pojawia się możli-

wość otrzymania zewnętrznych środków);

– brak możliwości umieszczania w planach miejscowych ustaleń o charakte-

rze realizacyjnym, umożliwiających sprawne prowadzenie działań funkcjonal-

no-przestrzennych w ramach procesów rewitalizacji, z poszanowaniem ładu 

przestrzennego.

II. ZAKRES REGULACJI  I ZASADNICZE KWESTIE  

WYMAGAJĄCE UREGULOWANIA

1. ZAKRES PODMIOTOWY USTAWY

Głównymi adresatami ustawy będą organy samorządu terytorialnego oraz 

mieszkańcy gmin, na terenie których znajdują się obszary zdegradowane 

i w których prowadzone będą działania rewitalizacyjne. Projektowana ustawa 

oddziaływać będzie na podmioty, (wśród których będą):

1. mieszkańcy obszarów zdegradowanych oraz właściciele nieruchomości 

znajdujących się na tych obszarach, w tym spółdzielnie mieszkaniowe, wspól-

noty mieszkaniowe i Towarzystwa Budownictwa Społecznego; 

2. mieszkańcy gminy;

3. przedsiębiorcy i organizacje pozarządowe, prowadzący działalność na ob-

szarach zdegradowanych; 

4. organizacje pozarządowe, w tym podmioty ekonomii społecznej oraz grupy 

nieformalne, prowadzące działalność społeczną;

5. jednostki sektora finansów publicznych, w tym jednostki samorządu teryto-

rialnego i organy władzy publicznej;

6. spółki Skarbu Państwa oraz inni inwestorzy realizujący inwestycje celu 

publicznego;

7. podmioty prowadzące działalność na obszarach zdegradowanych, w szcze-

gólności działalność kulturalną, oświatową, sportową lub religijną. 

2. ZMIANY W INNYCH AKTACH PRAWNYCH

Ustawa wprowadzi konieczne zmiany w regulacjach dotyczących gospo-

darki nieruchomościami i mieszkalnictwa, kompetencji samorządu terytorial-

nego oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego. Na etapie prac 

nad projektem ustawy podjęta zostanie decyzja odnośnie umiejscowienia 

Założenia ustawy o rewitalizacji
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poszczególnych instrumentów prawnych, w niektórych przypadkach bowiem za-

sadne jest – w miejsce tworzenia regulacji odrębnych – dokonanie zmian w obowiązu-

jących ustawach, co pozwoli na zachowanie ich integralności.

Dodatkowym istotnym zadaniem projektowanej regulacji ma być też uporządko-

wanie systemowe zagadnień odnoszących się do działań rewitalizacyjnych, które 

w obecnym stanie prawnym nie są ze sobą spójne. Uregulowania wymaga już samo 

stosowanie pojęcia „rewitalizacja” – określa się nim obecnie różne działania, zarówno 

kompleksowe, zintegrowane i faktycznie mające na celu wyprowadzanie części miast 

ze stanu kryzysu, ale również inwestycje czysto budowlane, techniczne, polegające 

np. na odremontowaniu elewacji czy ociepleniu budynku. Konieczne jest zapewnienie 

jednolitego rozumienia tego pojęcia we wszystkich regulacjach, które odnoszą się do  

działań rewitalizacyjnych (…).

Społeczne aspekty rewitalizacji

Choć obszary zdegradowane w Polsce mają różny charakter, różna jest ich charaktery-

styka społeczna, a skala zjawisk kryzysowych i źródła problemów często są odmienne, 

to jednak zjawiska segregacji społecznej, wykluczenia społecznego, ubóstwa, dziedzi-

czenia biedy, etc. są na nich obecne. Założenia projektowanej ustawy przewidują, że 

aspekty społeczne rewitalizacji będą tymi, które są kluczowe i nadrzędne dla wszyst-

kich projektowanych rozwiązań. Wynika to z podejścia, zgodnie z którym rewitaliza-

cja ma w pierwszej kolejności służyć poprawie jakości życia mieszkańców, a oznacza 

to m.in., że to kwestie społeczne będą podstawowymi dla wyznaczenia obszarów do 

objęcia działaniami rewitalizacyjnymi oraz że projektowane rozwiązania mają służyć 

poprawie sytuacji społeczno-ekonomicznej lokalnych społeczności.

Tym samym, zgodnie z zapisami rozdziału dot. definicji ustawowych w ustawie za-

stosowana będzie zasada wyznaczania obszarów zdegradowanych, zgodnie z którą 

podstawowym czynnikiem będą stwierdzone problemy społeczne (a dodatkowo: go-

spodarcze, środowiskowe, przestrzenno-funkcjonalne lub techniczne). Tereny nieza-

mieszkałe (np. poprzemysłowe, pokolejowe, powojskowe czy poportowe) będą mo-

gły wejść w skład obszaru zdegradowanego, tylko jeżeli gminny program rewitalizacji 

przewidywać będzie na nich działania, które wymagane są dla osiągnięcia celów pro-

cesu rewitalizacji (…).

Diagnoza stosunków społeczno-gospodarczych w gminie (o której mowa w rozdziale 

dot. gminnego programu rewitalizacji) zawarta w tym programie obejmuje w szcze-

gólności pogłębioną analizę kwestii społecznych dla określenia ewentualnych po-

trzeb podjęcia wyprzedzających działań o tym charakterze (dotyczącym rozwiązy-

wania problemów społecznych oraz pobudzającym aktywność lokalną), co pozwoli 

na przygotowanie działań rewitalizacyjnych o bardziej złożonym, kompleksowym 

charakterze i oddziaływaniu. Takie działania mają na celu podniesienie skuteczności 

i trwałości projektów rewitalizacyjnych oraz gotowości i świadomości mieszkańców 

co do możliwości partycypacyjnego współdecydowania o obszarze objętym progra-

mem rewitalizacji.

W projekcie przewiduje się także zmiany w obszarze zamówień publicznych tak, aby 

do wysokości progów unijnych w zamówieniach publicznych, instytucje publiczne 

mogły zlecać spółdzielniom  socjalnym działającym na danym obszarze wykonywanie 

działań, wynikających z gminnego programu rewitalizacji bez przeprowadzania postę-

powania o udzielenie zamówienia publicznego. Rozwiązanie to stanowi działanie po-

budzające lokalną przedsiębiorczość i aktywność zawodową na obszarze, który z defi-

nicji cechuje stan kryzysowy w stosunkach społeczno-gospodarczych (…).

Zasadą ogólną działań rewitalizacyjnych będzie włączenie społeczne, rozumiane 

jako nakaz takiego projektowania i prowadzenia takich działań, aby nie wykluczać 

mieszkańców obszaru zdegradowanego z możliwości korzystania z pozytywnych 

efektów rewitalizacji, m. in. w zakresie polityki mieszkaniowej. Zasada włączenia 

oznacza m.in., że w przypadku konieczności przeniesienia mieszkańców rewitali-

zowanego terenu na inne obszary (poza obszar objęty programem) zaplanowane 

w programie rewitalizacji działania i przedsięwzięcia rewitalizacyjne  obligatoryjnie 

będą musiały objąć tych mieszkańców. Dodatkowo, w przypadku konieczności prze-

niesienia mieszkańców poza teraz rewitalizowny, (władze) będą miały obowiązek 

zapewnić przeprowadzkę do lokalu zamiennego oraz do lokalu docelowego na 

warunkach ustalonych z lokatorem (…). Włączenie społeczne obejmuje  także m.in. 

zasadę projektowania uniwersalnego, rozumianą jako projektowanie przestrzeni 

i obiektów budowlanych w niej osadzonych w taki sposób, by były użyteczne dla 

wszystkich w możliwie największym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjali-

stycznego projektowania (…). 

W projektowanej ustawie zaproponowane zostaną zmiany ukierunkowane na opty-

malne wykorzystane potencjału podmiotów ekonomii społecznej w działaniach rewi-

talizacyjnych. (…) Umożliwi to wykorzystywanie narzędzi przewidzianych w tej usta-

wie (zlecenie realizacji zadań publicznych organizacji pożytku publicznego, inicjatywa 

lokalna) w celu realizacji procesu rewitalizacji. Społeczne aspekty rewitalizacji znajdą 

także swoje odzwierciedlenie w zapisach dot. partycypacji społecznej (…).

Finansowanie procesów rewitalizacji

Projektowana ustawa nie będzie zawierać rozwiązań wprost zapewniających źródła 

finansowania procesów rewitalizacji. Ma ona charakter zbioru narzędzi służących do 

prowadzenia efektywnych, optymalnych procesów rewitalizacji, a jej celem jest stwo-

rzenie ram prawnych do prowadzenia tych procesów, które zachęcać będą różne pod-

mioty (publiczne i niepubliczne) do koncentracji środków na obszarach zdegradowa-

nych i współpracy dla zwiększenia ich dźwigni finansowej. 

Obecnie ważnym źródłem finansowania działań rewitalizacji, pokrywającym się 

z pierwszym okresem obowiązywania ustawy, będą środki europejskich fundu-

szy strukturalnych i inwestycyjnych (głównie EFS, EFRR oraz dodatkowo środki FS). 

Umowa Partnerstwa, czyli główny dokument ustanawiający ramy wdrażania środków 

unijnych w perspektywie budżetowej 2014-2020, wskazuje „miasta i dzielnice miast 

wymagające rewitalizacji” jako jeden z pięciu tzw. obszarów strategicznej interwencji. 

Dodatkowo, w ramach NPR budowane będzie krajowe instrumentarium finansowania 

rewitalizacji. Dotyczy to m.in. profilowania na rzecz rewitalizacji obszarów zdegrado-

wanych różnych instrumentów krajowych polityk publicznych, dotyczących włączenia 

społecznego, mieszkalnictwa, edukacji, ochrony środowiska, kultury itd. Dla zwiększa-

nia skali działań rewitalizacyjnych rozbudowywana będzie także oferta instrumentów 

finansowych (zwrotnych). 

3. ZAKRES PRZEDMIOTOWY REGULACJI

a) Charakter rozwiązań zawartych w ustawie

W związku z uznaniem za kluczowy element podejścia do formułowania pro-

jektu ustawy dążenie do tego, aby jej wprowadzenie nie zaburzyło i nie opóź-

niło prowadzonych obecnie działań rewitalizacyjnych, projekt nie będzie za-

kładał natychmiastowego obowiązku prowadzenia tych działań w oparciu 

o zaproponowane ramy formalne, na które składać się będzie przede wszystkim 

gminny program rewitalizacji (dalej jako GPR) oraz akty prawne przyjmowane 

w celu jego realizacji. 

Gminy, które w obecnym stanie prawnym prowadzą działania rewitalizacyjne 

w oparciu o lokalne programy rewitalizacji (dalej jako LPR), będą mogły w kil-

kuletnim okresie przejściowym kontynuować te działania na dotychczasowych 

zasadach (tj. nie korzystając z narzędzi i udogodnień oferowanych przez przed-

miotową ustawę) lub też dokonać dostosowania LPR do potrzeb projektowa-

nej ustawy – na zasadach opisanych w dalszej części założeń. Korzystanie przez 

gminy z narzędzi przewidzianych w ustawie nie będzie się również wiązało z wy-

łączeniem bądź ograniczeniem przepisów odrębnych regulujących proces przy-

gotowania i realizacji inwestycji celu publicznego – w tym przepisów specustaw 

inwestycyjnych. 

Ustawa ma także w swoim założeniu charakter narzędziowy – wskazuje rodzaje ak-

tów prawa miejscowego, które w zależności od indywidualnej sytuacji gminy i jej spe-

cyficznych potrzeb mogą być wariantowo przez nią przyjmowane. Jest to podejście 
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UWAGI IZBY ARCHITEKTÓW RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ (4 grudnia 2014 r.)

(…) projekt Założeń przewiduje powołanie nowych, niewystępujących w obecnym 

systemie planowania, bytów: Gminnego Programu Rewitalizacji, Miejscowego Planu 

Rewitalizacji i Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Ponadto przewiduje możliwość równo-

ległego procedowania (ww. Programu i Planu), co oznacza wprowadzenie interak-

tywnych relacji pomiędzy poszczególnymi poziomami planowania i urbanistyki ope-

racyjnej. Przewiduje też specjalny tryb uzgadniana dokumentacji budowlanej (przez 

zespoły uzgadniania dokumentacji projektowej) czy specjalny zakres dostępu do da-

nych administracji państwowej. Wszystkie te instytucje, instrumenty i procedury – za 

wyjątkiem (ww. Programu) – mimo, że zdefiniowane w projekcie Założeń na rzecz pro-

cesu rewitalizacji, składają się w istocie (wraz z umową urbanistyczną) na instytucję 

Urbanistyki Operacyjnej – brakujące ogniwo obecnego systemu planowania, który 

oparty jest wyłącznie na aspekcie regulacyjnym urbanistyki.

W związku z tym IARP postuluje, aby definiować (te instrumenty), a co najmniej (Plan), 

na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako uniwersalne 

narzędzia urbanistyki operacyjnej, konieczne dla wszystkich złożonych programów in-

westycyjnych w skali urbanistycznej, nie tylko tych o statusie rewitalizacji. W przeciw-

nym wypadku ustawa o rewitalizacji będzie, wzorem „specustaw”, mnożeniem bytów 

i powiększać będzie zapaść systemową planowania przestrzennego.

STANOWISKO ZG TOWARZYSTWA URBANISTÓW POLSKICH (11 grudnia 2014 r.)

Idea Ustawy zarysowana w Założeniach (…) jest koncepcyjnie poprawna i – w miarę 

– adekwatna do istniejącego systemu gospodarki przestrzennej i planowania prze-

strzennego. (…) Wyrażamy (jednak) obawy, iż nie dysponując oficjalną kierunkową 

doktryną – docelowego zintegrowanego systemu planowania oraz brakiem społecz-

nego zrozumienia i akceptacji co do przyszłego kształtu tego systemu – wiele z pro-

ponowanych rozwiązań w dalszym procesie legislacyjnym może zostać wypaczonych. 

Istnieje przy tym realna groźba, że zostaną także utrwalone niekorzystne cechy i ułom-

ności regulacyjnego systemu planowania przestrzennego i towarzyszących mu instru-

mentów ze sfery prawa materialnego.

Przy rozważaniach o ustawowej regulacji rewitalizacji warto kierować się prostymi 

zasadami, (że) lepsze są rozwiązania prostsze niż skomplikowane (i że) lepsze jest 

wykorzystanie istniejących narzędzi i „ram formalnych” (z nich ew. modyfikacją), niż 

wprowadzanie całkiem nowych, zwłaszcza w pierwszej fazie zmian legislacyjnych do-

tyczących rewitalizacji (oczywiście uwzględniając to, że „w przyszłości będzie można 

uzupełniać je nowymi instrumentami, udogodnieniami i rozwiązaniami”). Wobec po-

wyższego kluczowym zagadnieniem wydają się być takie – możliwe szybkie i proste 

– zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (oraz rozporzą-

dzeń do niej, w tym ew. uzupełnienie jej dodatkowym rozporządzeniem), które po-

zwolą na wykorzystanie jej dwóch głównych narzędzi do prowadzenia/usprawnienia 

procesów rewitalizacji. Optymalnym do wprowadzenia zmian tych przepisów byłoby 

równoległe (lub tylko nieznacznie opóźnione) wprowadzenie nowych rozwiązań/na-

rzędzi – właśnie w planowanej ustawie (równolegle do wprowadzenia spójnych z nimi 

korekt wspomnianej ustawy o planowaniu; alternatywną legislacyjną byłoby zasadni-

cze przyspieszenie prac legislacyjnych nad (tą) ustawą i wprowadzenie odpowiednich 

zmian do ustawy (o planowaniu…) za jej pośrednictwem). (…)

(…) Kluczową kwestią wymagającą jednoznacznego wyjaśnienia jest określenie przed-

miotu rewitalizacji, a więc odpowiedź na zasadnicze pytanie, czy zdegradowane (ale 

zazwyczaj nie zamieszkane!) obszary poprzemysłowe, pokolejowe i poprzemysłowe 

powinny być traktowane w ustawie w identyczny sposób jak inne obszary zdegrado-

wane, wyliczone w I. rozdziale Założeń. Wydaje się, że (…) warto by rozważyć czy tzw. 

wyspecjalizowane instrumenty interwencji w specjalnych strefach rewitalizacji (np. 

korzystanie z ustanowienia zasad gospodarowania gruntami, związanymi z realiza-

cją celu publicznego) byłoby identyczne w strefach poprzemysłowych, poportowych, 

Wybrane opinie
nt. projektu założeń ustawy o rewitalizacji 

zgodne z postulatami samorządów, prowadzącymi do unikania zbytniego „usztyw-

nienia” procesu rewitalizacji, a jednocześnie wyposażenia ich w zestaw narzędzi, które 

ułatwią prowadzenie tego procesu.

b) Rewitalizacja jako zadanie własne gminy

Ustawa określi programowanie, koordynację i tworzenie warunków do realiza-

cji procesu rewitalizacji przez jej interesariuszy jako dobrowolne zadanie własne 

gminy.

Rewitalizacja stanowi szczególną formę programowania i realizacji działań pro-

wadzących do odnowy obszaru zdegradowanego. Koncentracja terytorialna 

interwencji, a także kompleksowy  charakter działań łączących wiele dziedzin 

polityk publicznych, w tym zwłaszcza w sferze społecznej, oraz prowadzonych 

we współpracy z szeregiem podmiotów – uzasadnia powyższą propozycję. Roz-

wiązanie to jest  uzasadnione pomimo faktu, że w obecnym stanie prawnym katalog 

zadań własnych gminy zawiera wszystkie działania cząstkowe, które wykonywane są 

w ramach procesu rewitalizacji. 

Celem ustawy jest jednak ukształtowanie podstaw formalno-prawnych rewitalizacji 

w sposób umożliwiający realizację tych zadań według rzadko obecnie stosowanej filo-

zofii i praktyki, w ramach której następuje koncentracja interwencji publicznej, mająca 

przeciwdziałać zjawisku o charakterze szczególnym (zdegradowane obszary wykazują 

bowiem dysfunkcje w wielu aspektach). Istotny jest także wymiar edukacyjny i pro-

mocyjny ustawowego zdefiniowania rewitalizacji, ponieważ prawidłowo prowadzone 

kompleksowe procesy rewitalizacji przyczyniać się będą do efektywniejszego gospo-

darowania środkami (optymalizacji) różnych polityk publicznych, dzięki koncentracji 

terytorialnej i wieloletniemu planowaniu działań. (…)

Skutkiem wprowadzenia przedmiotowej zmiany będzie (…) umożliwienie gminie więk-

szego zaangażowania w poprawę stanu tkanki mieszkaniowej na obszarze zdegrado-

wanym, niezależnie od struktury właścicielskiej. Co więcej, brak wskazania ww. zadania 

jako zadania własnego gminy uniemożliwia powoływanie spółek prawa handlowego 

bądź samorządowych zakładów budżetowych, których zadaniem będzie koordynowa-

nie  kompleksowych procesów rewitalizacji – obecnie bowiem (…) te formy organiza-

cyjno-prawne powoływane są wyłącznie w celu realizacji zadań własnych gminy. 

Programowanie, koordynacja i tworzenie warunków do realizacji procesu re-

witalizacji przez jej interesariuszy jako zadanie własne gminy nie będzie zada-

niem obowiązkowym – projektowana ustawa o rewitalizacji nie nałoży na gminy 

obowiązku uchwalania i realizacji gminnych programów rewitalizacji. Korzysta-

nie z narzędzi przewidzianych w ustawie będzie fakultatywne, zaś w systemie 

prawa nie pojawi się żadna norma nakazująca podjęcie gminie jakichkolwiek działań 

w związku z wejściem w życie ustawy. (…) Podczas realizacji tego zadania gmina bę-

dzie zobowiązana do koordynowania swoich działań z działaniami podejmowanymi 

przez samorządy powiatowe i wojewódzkie, a także przez administrację rządową – 

przykładowo w zakresie gromadzenia danych niezbędnych do sporządzenia części 

diagnostycznej gminnego programu rewitalizacji. 

Ustawa wprowadzi zasadę ogólną, zgodnie z którą samorządy oraz administracja rzą-

dowa, także inwestorzy publiczni i podmioty reprezentujące Skarb Państwa jako wła-

ściciela nieruchomości położonych na obszarach zdegradowanych zobowiązani będą 

do współpracy z gminą w celu zapewnienia skutecznej realizacji programu.  W ramach 

tej współpracy podmioty te powinny podejmować działania sprzyjające realizacji pro-

gramu rewitalizacji. Jednocześnie, w przypadku gdy gmina umieści w projekcie gmin-

nego programu rewitalizacji działania, do których realizacji właściwy jest powiat, wo-

jewództwo lub administracja rządowa, jej obowiązkiem będzie uzgodnienie projektu 

programu z tymi podmiotami. (…) 

Współpraca ta obejmie między innymi uzgadnianie zamiarów inwestycyjnych oraz pro-

wadzenie dialogu w zakresie przeznaczania terenów publicznych pod cele zgodne z kie-

runkami działań gminy. Tym samym ustawa stworzy ramy prawne do koordynowania (na 

wniosek gminy i za zgodą pozostałych podmiotów) zamierzeń inwestycyjnych oraz in-

terwencji publicznych w różnych obszarach polityk (pomoc społeczna, bezpieczeństwo 
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publiczne, kultura) pomiędzy gminą a innymi jednostkami samorządu terytorialnego 

i administracji rządowej, w celu wspólnego dążenia przez te podmioty do wyprowadza-

nia obszarów zdegradowanych ze stanu kryzysowego. Wpisze się to w istotę rewitaliza-

cji jako skoncentrowanej terytorialnie interwencji o charakterze publiczno-publicznym 

i publiczno-prywatnym, przebiegającej w warunkach współpracy zarówno pomiędzy 

organami administracji publicznej, jak i z pozostałymi interesariuszami.

c) Rozszerzenie katalogu celów publicznych o społeczne budownictwo 

czynszowe

Cel publiczny to prawna kategoria działań, głównie inwestycyjnych, w ramach których 

możliwe jest między innymi dokonanie wywłaszczenia nieruchomości. Już w obecnym 

stanie prawnym wiele działań objętych procesami rewitalizacji znajduje się w (obo-

wiązującym) katalogu celów publicznych (…). Mimo to, powszechnie zgłaszanym po-

stulatem jest poszerzenie tego katalogu o inne działania rewitalizacyjne realizowane 

w interesie publicznym, co pozwoli na nadanie kompleksowego charakteru prowa-

dzonym działaniom rewitalizacyjnym.

Zgodnie z art. 75 Konstytucji RP władze publiczne prowadzą politykę sprzyjającą 

zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególności przeciwdziałają 

bezdomności, wspierają rozwój budownictwa socjalnego oraz popierają działania 

obywateli zmierzające do uzyskania własnego mieszkania. Określenie obowiązków 

publicznych w dziedzinie mieszkalnictwa jako konstytucyjnej funkcji władzy pu-

blicznej stanowi dostateczne uzasadnienie dla wprowadzenia do systemu praw-

nego kolejnego celu publicznego, sprzyjającego pozyskiwaniu nieruchomości 

w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych o charakterze niekomercyjnym. 

(…). W szczególności zadania własne obejmują sprawy gminnego budownictwa 

mieszkaniowego (…).

Projekt zakłada (zatem) rozszerzenie katalogu celów publicznych, poprzez dodanie 

w projektowanej ustawie o rewitalizacji jako celu publicznego działań, realizowanych 

wyłącznie na obszarze rewitalizacji, polegających na pozyskiwaniu gruntów a także 

budowie lub przebudowie budynków społecznego budownictwa czynszowego, reali-

zowanych w ramach gminnego programu rewitalizacji. Ustawa zdefiniuje społeczne 

budownictwo czynszowe, wskazując że rozumie się przez nie budownictwo mieszka-

niowe, spełniające łącznie następujące warunki:

a) dostęp do mieszkań odbywa się na zasadach nierynkowych na podstawie kryteriów 

określonych przez władze publiczne;

b) na etapie budowy lub eksploatacji obiektów budowlanych podmioty realizujące in-

westycje korzystają ze wsparcia środkami publicznymi;

c) realizowane przez podmioty, których głównym celem nie jest osiąganie zysku. 

Nowy cel publiczny będzie mógł być realizowany wyłącznie w oparciu o ustalenia 

planu miejscowego (z wyłączeniem możliwości uzyskania decyzji o ustaleniu lokaliza-

cji inwestycji celu publicznego) oraz wyłącznie przez inwestorów spełniających waru-

nek opisany powyżej. Prawidłowość i niezbędność wyznaczenia w planie miejscowym 

celów publicznych podlegać będzie kontroli sądowo-administracyjnej (…). 

d)  Definicje ustawowe  –  rewitalizacja,  interesariusz rewitalizacji, obszar zde-

gradowany, obszar rewitalizacji

Obecnie, poza definicją rewitalizacji (określoną w rozporządzeniu Ministra Rozwoju 

Regionalnego z dnia 9 czerwca 2010 r. w sprawie udzielania pomocy na rewitaliza-

cję w ramach regionalnych programów operacyjnych), w polskim systemie prawnym 

nie funkcjonuje definicja rewitalizacji, która obejmowałaby specyfikę i komplekso-

wość działań rewitalizacyjnych. Dlatego istotnym zadaniem projektowanej regulacji 

ma być uporządkowanie zagadnień odnoszących się do działań rewitalizacyjnych, 

które w obecnym stanie prawnym nie są ze sobą spójne. Uregulowania wymaga już 

samo pojęcie rewitalizacja – określa się nim obecnie różne działania, zarówno kom-

pleksowe, zintegrowane i faktycznie mające na celu wyprowadzanie części miast ze 

stanu kryzysu, ale również inwestycje czysto budowlane, techniczne, polegające np. 

na odremontowaniu elewacji, poprawie parametrów technicznych linii kolejowej czy 

termomodernizacji budynku. 

Konieczne jest zapewnienie jednolitego rozumienia tego pojęcia we wszystkich regu-

lacjach, które odnoszą się do działań rewitalizacyjnych. Rewitalizacja zdefiniowana 

zostanie jako proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarów zdegrado-

wanych poprzez przedsięwzięcia całościowe, integrujące interwencję na rzecz 

społeczności lokalnej, przestrzeni i lokalnej gospodarki, skoncentrowane tery-

torialnie i prowadzone we współpracy z lokalną społecznością, w sposób zapla-

nowany oraz zintegrowany przez określenie i realizację  gminnych  programów 

rewitalizacji, prowadzone przez  interesariuszy tego procesu. Rewitalizacja jako 

proces przemian służących wyprowadzeniu ze stanu kryzysowego obszarów 

zdegradowanych zakłada ponad to optymalne wykorzystanie endogenicznych 

uwarunkowań oraz wzmacnianie lokalnych potencjałów i jest procesem wielo-

letnim, prowadzonym we współpracy z lokalną społecznością i na jej rzecz. 

Konsekwencją powyższego będzie również prawidłowe rozumienie określeń takich jak 

„działania rewitalizacyjne” (będą do nich należeć działania uwzględnione w gminnym 

programie rewitalizacji), „proces rewitalizacji”, opisujące ogół czynności prowadzą-

cych do odnowy obszaru zdegradowanego, prowadzonych przez wiele podmiotów 

i w długiej perspektywie czasowej. Zdefiniowany zostanie katalog  interesariuszy  

procesu rewitalizacji – ustawa wskaże, że są nimi osoby fizyczne, prawne oraz 

jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej, szczegółowo wy-

mienione w części II.1 założeń, uczestniczące w programowaniu i realizacji pro-

cesu rewitalizacji.

Zdefiniowane zostanie pojęcie obszar zdegradowany. Obszar ten zostanie zde-

finiowany jako teren koncentracji negatywnych zjawisk społecznych (w tym 

bezrobocia, ubóstwa, przestępczości, problemów edukacyjnych, niskiego kapitału 

społecznego, braku uczestnictwa w życiu publicznym i kulturze), a także gospodar-

czych (wspomnianego bezrobocia, niskiego stopnia przedsiębiorczości, słabej kondy-

cji lokalnych przedsiębiorstw), środowiskowych (degradacji środowiska naturalnego, 

przekroczenia norm środowiskowych, składowania odpadów w miejscach na ten cel 

nieprzeznaczonych), przestrzenno-funkcjonalnych (braku wyposażenia obszaru 

w infrastrukturę techniczną i społeczną, braku dostępu do podstawowych usług, niedo-

stosowania rozwiązań urbanistycznych do zmieniających się funkcji obszaru, niskiego 

poziomu obsługi komunikacyjnej, braku terenów publicznych) lub  technicznych (de-

gradacji stanu technicznego tkanki budowlanej, przede wszystkim mieszkaniowej, 

braku wyposażenia w nowoczesne rozwiązania techniczne, degradacji jakości prze-

strzeni publicznych). 

W skład obszaru zdegradowanego, obok terenów przeważającej zabudowy mieszka-

niowej, będą mogły wejść również tereny poprzemysłowe, pokolejowe, powojskowe 

i poportowe, jeżeli przewidywane będą na nich działania, które wymagane są do osią-

gnięcia celów procesu rewitalizacji. W ramach działań rewitalizacyjnych możliwe bę-

dzie również włączenie projektów adresujących problemy degradacji przyrodniczej. 

Tak ukształtowana definicja nie przesądza również o miejskim lub wiejskim charakte-

rze obszaru zdegradowanego. Biorąc pod uwagę indywidualny zestaw czynników po-

wodujących sytuację kryzysową na danym obszarze oraz złożoność metodologiczną 

czynności wyznaczenia obszaru zdegradowanego, nie jest możliwe zunifikowane 

określenie  sposobu dokonania tej czynności. Istotne jest natomiast ustawowe okre-

ślenie zapewnienia obiektywności i transparentności wyznaczenia obszaru zdegrado-

wanego. W związku z tym ustawa określi obowiązkowy zakres analiz niezbędnych do 

podjęcia decyzji oraz zobowiąże gminę do publikacji analiz oraz sporządzenia uzasad-

nienia do delimitacji obszaru. (…)

W ramach obszaru zdegradowanego gmina dokona delimitacji obszaru rewita-

lizacji – jako tej części obszaru zdegradowanego, która z uwagi na szczególną 

koncentrację zjawisk kryzysowych lub w tym zakresie, objęta zostanie regula-

cjami projektowanej ustawy. Tym samym, obszary rewitalizacji to te obszary zde-

gradowane, dla których wskaźniki tej degradacji są najwyższe. Ustawa ograniczy 

dopuszczalną wielkość obszaru rewitalizacji (obowiązującego na obszarze gminy 

w danym momencie, z czasem gmina może modyfikować  teren objęty obszarem  

rewitalizacji), wskazując że może on objąć nie więcej niż 20% powierzchni gminy 

oraz nie więcej niż 30% mieszkańców gminy. Dla obszaru rewitalizacji przewi-

dziana będzie możliwość korzystania z narzędzi ustawowych: Specjalnej Strefy 

Rewitalizacji oraz planu miejscowego dla obszaru rewitalizacji.
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pokolejowych, powojskowych, jak w zdegradowanych obszarach mieszkaniowych 

(i śródmiejskich) (…).

(…) Jeśli wprowadzimy w drodze ustawy o rewitalizacji (miejscowy plan rewitaliza-

cji), zastępujący obecny (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego) w ob-

szarach określonych do rewitalizacji (tak w treści Gminnego Programu Rewitalizacji 

jak – odpowiednio – w studium gminnym), to trzeba tak zdefiniować jego zakres, aby 

nie stał się instrumentem hamującym (procesy rewitalizacji). Wręcz trzeba poszukiwać 

wtedy takiej jego formuły, która obok wiążących regulacji planistycznych określiłaby 

pole do negocjacji uwarunkowań realizacji interesu wspólnotowego (szersze niż skła-

danie wniosków i wnoszenie uwag do projektu planu miejscowego), przy wsparciu 

procesów budowlanych ze środków publicznych. Program Rewitalizacji powinien ści-

śle określać granice obszarów rewitalizowanych, wymagających niezbędnego ustale-

nia takiego prawa miejscowego, a jego przyjęcie uchwałą rady gminy wywoływało by 

„obowiązek planistyczny”, a tym samym zakaz wydawania decyzji o warunkach zabu-

dowy (…), przy czym w zmienionych/uzupełnionych przepisach ustawy o planowa-

niu w jakimś zakresie (oczywiście odpowiednio do wymagań „budowlanej” realizacji 

rewitalizacji) odróżniano by jego procedurę, zawartość, szczegółowość i ewentualne 

załączniki od „standardowego” planu miejscowego.

(…) Rewitalizacja powinna być ujęta zarówno w dokumencie wyrażającym politykę roz-

woju w Specjalnej Strefie Rewitalizacji, ale także w dokumencie określającym jej aspekty 

przestrzenne, czyli w studium gminnym, jak i w stosownych programach wykonaw-

czych. (…) Powstaje więc pytanie, czy studium może być wystarczającym dokumentem 

określającym (…) rewitalizację wybranych obszarów zdegradowanych czy problemo-

wych, czy też – aby procesy rewitalizacyjne odpowiednio osadzić w kontekście uwarun-

kowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego całej gminy – obligatoryjne by-

łoby uprzednie przyjęcie specyficznej strategii lokalnej tj. uchwały o Strefie.

(…) Gminny Program Rewitalizacji powinien być takim dokumentem gminy, na pod-

stawie którego gmina pozyskiwałaby środki na zadania rewitalizacyjne i podejmowała 

odpowiednie działania o charakterze interwencyjnym. Program taki powinien być jed-

nak aktem tzw. kierownictwa wewnętrznego, a nie prawem miejscowym. Natomiast 

obligatoryjnym prawem miejscowym powinien być (…) Miejscowy Plan Rewitalizacji, 

będący tylko specyficzną „mutacją” (obecnego planu miejscowego), stosowaną (…) 

w obszarach rewitalizowanych.

(…) Działania rewitalizacyjne wymagające decyzji o pozwoleniu na budowę powinny 

być prowadzone z uwzględnieniem przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (także ze względu na konieczność partycypacji społecznej w procesie 

stanowienia podstawy prawnej dla takich decyzji). W związku z tym należy wyjaśnić 

wszelkie wątpliwości co do dostatecznej przydatności tradycyjnego (planu miejsco-

wego) jako istotnego narzędzia realizacji rewitalizacji oraz ew. konieczności wprowa-

dzenia Miejscowego Planu Rewitalizacji jako tzw. kwalifikowanego planu miejsco-

wego, do stosowania wyłącznie w obszarach objętych Specjalną Strefą Rewitalizacji 

i (…) sporządzanym obligatoryjnie na podstawie „uściślonych” (na podstawie Gmin-

nego Programu Rewitalizacji) zapisów w studium gminy. Jednak jest to niedookre-

ślone pod względem prawno-systemowym. (…) 

(Wspomniany Program) powinien zawierać koncepcję funkcjonalno-przestrzenną dla 

obszaru rewitalizowanego, który miałby być objęty (Miejscowym) Planem Rewitalizacji 

(…). Odpowiedź na pytanie, czy dla tego Planu należy zmodyfikować przepisy dotyczące 

procedury planistycznej, i czy mógłby on być zróżnicowany pod względem zakresu usta-

leń (oraz ew. załączników do niego) od (obecnego planu miejscowego) może być wypra-

cowana na podstawie organizowanego specjalnie w tym celu seminarium (…). 

Z treści ustawy (o planowaniu…) oraz rozporządzenia o zawartości projektu (planu 

miejscowego) wynika, że plan (ten) nie ma charakteru programującego działania, lecz 

ma wyraźnie charakter regulacyjny. Program działań znajduje się poza przedmiotem 

i problematyką planu. W obowiązkowej problematyce planu nie wskazano żadnych 

zadań dotyczących w jakikolwiek sposób zagadnień rewitalizacji. W pewien sposób 

można to odczytać w (jego) problematyce fakultatywnej, odnoszącej się do sytuacji 

w zależności od potrzeb tj. wskazania „granic obszarów rehabilitacji istniejącej zabu-

dowy i infrastruktury technicznej” i „wymagających przekształceń lub rekultywacji”. 

e) Partycypacja społeczna w rewitalizacji

Ze względu na to, że faktyczne zaangażowanie lokalnych społeczności w proces 

zmian zdegradowanego obszaru jest zasadniczy dla ich powodzenia i osiągnię-

cia zasadniczego celu rewitalizacji, jakim jest poprawa jakości życia mieszkań-

ców, jednym z kluczowych elementów działań rewitalizacyjnych proponowa-

nych w projekcie jest zapewnienie włączenia lokalnych społeczności w procesy 

programowania oraz realizacji przedsięwzięć rewitalizacyjnych. Ustawa wska-

zywać będzie na wymóg zapewnienia realnego charakteru działań konsulta-

cyjnych, zapewniających realizację celów,  jakie stawiane są mechanizmom 

partycypacji.

Tym samym, dla osiągnięcia celów projektowanej regulacji konieczne jest nawiąza-

nie dialogu z szerokim kręgiem interesariuszy oraz przeprowadzanie transparentnego 

procesu konsultacji społecznych. Gminy zapewnią pogłębione działania partycypa-

cyjne na etapie przygotowania i wdrażania dokumentów i przedsięwzięć rewitalizacyj-

nych (tym samym przedmiotem procesu partycypacji będzie zarówno planowanie, jak 

i realizacja i monitowanie działań). Działania te będą w pierwszej  kolejności adreso-

wane do mieszkańców, przedsiębiorców, instytucji itp. z terenów objętych działaniami 

rewitalizacyjnymi lub prowadzącymi działania na tych terenach (dla zapewnienia efek-

tywności i adekwatności działań rewitalizacyjnych konieczne jest jak najszersze do-

tarcie do ich adresatów). Poza tą grupą także do innych interesariuszy procesu wska-

zanych w zakresie podmiotowym niniejszej ustawy. W tym celu w ustawie wskazane 

i zdefiniowane zostaną kluczowe zasady, jakie musi spełniać partycypacja społeczna  

w rewitalizacji (…).

Ponadto projekt zakłada powołanie Komitetu Rewitalizacji (dalej jako Komitet 

lub KR) lub komitetów rewitalizacji, jeśli w danej gminie zostanie wyznaczona do 

objęcia działaniami rewitalizacyjnymi większa liczba obszarów i będzie zasadne po-

wołanie dla nich osobnych komitetów. Zakłada się, że Komitet musi zostać powołany 

najpóźniej 3 miesiące po uchwaleniu gminnego programu rewitalizacji. Komitet 

jest formą współpracy organów gminy i interesariuszy obszaru przewidzia-

nego do rewitalizacji. Stanowi forum dialogu, opiniującego realizację Pro-

gramu, złożonego z szerokiego spektrum przedstawicieli lokalnej społeczno-

ści. Dialogu bieżącego, trwałego, prowadzonego w gronie reprezentatywnym, 

ale jednocześnie zapewniającym efektywność i ciągłość dyskusji poprzez do-

chodzenie do wspólnych wniosków i opinii pomocnych w prowadzeniu procesu 

rewitalizacji. Komitet nie ma zastąpić procesu partycypacji, ma jednak sprawić, że 

głosy interesariuszy działań rewitalizacyjnych w gminie będą na bieżąco obecne 

i dyskutowane. Komitet nie będzie miał żadnych uprawnień wykonawczych i kon-

trolnych wobec organów gminy – posiadał będzie wyłącznie kompetencje opinio-

dawcze i doradcze. 

Obligatoryjne jest przedstawienie Komitetowi do zaopiniowania minimum: projektu 

gminnego programu rewitalizacji (…), projektów aktów planistycznych, projektu 

uchwały o ustanowieniu SSR, a także postępów w realizacji przedsięwzięć podstawo-

wych (…). Powołanie Komitetu oraz określenie sposobu jego działania (w tym: trybu 

pracy, wyboru członków, składu) regulowane będzie uchwałą rady gminy. Ustawa 

określi w tym zakresie jedynie ogólne zasady dotyczące Komitetu, w tym konieczność 

zapewnienia możliwie szerokiej reprezentacji różnych środowisk.

Poza wyżej wymienionymi zadaniami, istotną rolą Komitetu będzie wsparcie dla gminy 

w jej działaniach na rzecz zachęcenia wszystkich podmiotów do możliwie szerokiego 

uczestnictwa w konsultacjach indywidualnych, z poszczególnymi mieszkańcami, 

przedsiębiorcami. (…). Obsługę organizacyjną Komitetu zapewni wójt (burmistrz, pre-

zydent miasta). Z tytułu członkostwa w Komitecie nie przewiduje się wynagrodzenia, 

diety ani zwrotu poniesionych kosztów (w tym kosztów podróży). 

Komitet współpracuje z organami gminy na wszystkich etapach realizacji GPR, poczy-

nając od opracowywania uchwał realizujących program, poprzez proces realizacji, po 

monitorowanie i ocenę. Zadaniem wójta (burmistrza, prezydenta miasta) będzie także 

zapewnienie odpowiedniej koordynacji działania Komitetu z innymi gminnymi komi-

sjami stałymi i doraźnymi (w tym np. komisją urbanistyczno-architektoniczną, komisja 

bezpieczeństwa i porządku i komisją rozwiązywania problemów alkoholowych).
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f) Gminny program rewitalizacji (GPR)

Podstawowym narzędziem prowadzenia rewitalizacji na obszarach zdegrado-

wanych będzie gminny program rewitalizacji, stanowiący dokument uchwalany 

przez radę gminy, opracowywany i realizowany w partycypacyjnej procedurze, 

z udziałem interesariuszy. Program rewitalizacji będzie programem obejmują-

cym wszystkie obszary zdegradowane w gminie i stanowiącym kompleksową 

strategię przeprowadzenia na tych obszarach działań rewitalizacyjnych. GPR nie 

będzie stanowił aktu prawa miejscowego – zachowa charakter wiążący jedynie 

dla organów gminy. 

Procedurę przygotowania GPR zainicjuje rada gminy, podejmując w drodze uchwały 

decyzję o przystąpieniu do sporządzenia bądź zmiany programu. Wykonawcą uchwały 

i podmiotem sporządzającym program będzie wójt (burmistrz, prezydent miasta). 

W procedurze opracowywania programu przewiduje się szeroki udział interesariuszy, 

a także konsultacje projektu z organami powiatu i województwa.

Część diagnostyczna GPR, a także rozstrzygnięcia w zakresie wyznaczenia ob-

szaru zdegradowanego, dotyczyć będzie całej gminy. Z kolei część stanowiąca 

program działań na rzecz danego obszaru lub obszarów zdegradowanych, przyj-

mie formę załącznika do GPR – w ten sposób możliwe będzie wyraźne wydzie-

lenie formalne programów dedykowanych poszczególnym obszarom zdegrado-

wanym (o ile wystąpi więcej niż jeden taki obszar). 

Ustawa dopuści przygotowanie i przyjmowanie załączników do GPR dla poszczegól-

nych obszarów w odrębnym trybie i czasie. Jeżeli w gminie obowiązuje dokument 

strategiczny zawierający diagnozę obszarów zdegradowanych, w tym ich delimitację 

lub jeżeli te treści zawarte są w studium, gmina – po stwierdzeniu, że diagnoza i de-

limitacja spełnia warunki projektowanej ustawy – może przenieść ww. elementy do 

GPR, zamieszczając w dokumencie informację w zakresie źródła, z którego pochodzi 

diagnoza i delimitacja.

Gminny program rewitalizacji zawierać będzie następujące elementy:

w części wspólnej dla całej gminy:

1. diagnozę obszaru gminy, obejmującą analizę czynników i zjawisk kryzysowych, 

a także skalę i charakter potrzeb rewitalizacyjnych; 

2. wyznaczenie granic obszaru zdegradowanego w oparciu o przygotowaną wcześniej 

diagnozę;

3. opis powiązań gminnego programu rewitalizacji z dokumentami strategicznymi 

i planistycznymi gminy;

w częściach dotyczących poszczególnych obszarów rewitalizacji:

1. kierunki działań mających na celu eliminację występujących zjawisk negatywnych; 

2. listę najważniejszych przedsięwzięć rewitalizacyjnych, wraz z ich opisami zawierają-

cymi, w odniesieniu do każdego przedsięwzięcia, co najmniej: nazwę i wskazanie pod-

miotów go realizujących, zakres realizowanych zadań, lokalizację, szacowaną wartość, 

prognozowane rezultaty wraz ze sposobem ich oceny i zmierzenia w odniesieniu do 

przyjętych celów gminnego programu rewitalizacji; 

3. charakterystykę pozostałych rodzajów przedsięwzięć rewitalizacyjnych;

4. mechanizmy zapewnienia komplementarności między poszczególnymi kierunkami 

działań oraz przedsięwzięciami rewitalizacyjnymi;

5. szacunkowe ramy finansowe gminnego programu rewitalizacji wraz z szacunko-

wym wskazaniem środków finansowych ze źródeł publicznych i prywatnych;

6. system realizacji gminnego programu rewitalizacji wraz z ramowym 

harmonogramem;

7. system monitorowania i oceny gminnego programu rewitalizacji;

8. zasady, wyznaczania składu Komitetu Rewitalizacji – jeżeli nie zostały wcześniej 

ustalone

9. analizę zgodności gminnego programu rewitalizacji ze studium uwarunkowań i kie-

runków zagospodarowania przestrzennego gminy wraz z ewentualnym zakresem nie-

zbędnych zmian;

10. wskazanie całości lub części obszaru rewitalizacji, dla którego ustanowiona zosta-

nie Specjalna Strefa Rewitalizacji wraz ze wskazaniem okresu, na jaki ma być ustano-

wiona – o ile ustanowienie Strefy przewidziane jest w programie;

11. wskazanie podstawy realizacji programu w zakresie planowania i zagospodarowa-

nia przestrzennego, w tym wskazanie miejscowych planów zagospodarowania prze-

strzennego koniecznych do uchwalenia lub zmiany, w tym zmiany poprzez uchwale-

nie w ich miejsce miejscowych planów rewitalizacji;

12. w przypadku wskazania konieczności uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji 

dla całości lub części obszaru rewitalizacji – wskazanie obszarów, dla których plan ten 

procedowany będzie łącznie z procedurą scaleń i podziałów nieruchomości;

13. załącznik graficzny przedstawiający podstawowe kierunki zmian funkcjonal-

no-przestrzennych obszaru rewitalizacji, sporządzony na mapie w skali co najmniej 

1:1000, opracowanej z wykorzystaniem treści mapy ewidencyjnej.

W procedurze uchwalenia bądź zmiany GPR przewiduje się następujące fazy:

1. obwieszczenie o przystąpieniu do sporządzania GPR wraz z zaproszeniem do kon-

sultacji społecznych dotyczących podstawowych założeń programu;

2. sporządzenie analiz pozwalających na wyznaczenie obszaru zdegradowanego, 

a w jego ramach obszaru rewitalizacji, wraz z dyskusją publiczną i wnoszeniem uwag 

do propozycji wyznaczenia obszaru;

3. przyjęcie uchwały delimitującej obszar rewitalizacji to jest obszar, który z uwagi 

na największy stopień degradacji objęty będzie działaniami przewidzianymi w GPR 

(w tym możliwością ustanowienia Specjalnej Strefy Rewitalizacji) - oraz wprowadza-

jącej na nim najważniejsze rozwiązania mające na celu ułatwienie dalszych działań 

gminy, takie jak prawo pierwokupu, zamrożenie wydawania decyzji o warunkach za-

budowy; uchwała ta stanowić będzie akt prawa miejscowego;

4. opracowanie projektu gminnego programu rewitalizacji, przeprowadzenie konsul-

tacji społecznych projektu oraz jego uzgodnienie i zaopiniowanie (w tym opinia Ko-

mitetu Rewitalizacji, o ile został na tym etapie powołany); (ich zakres) będzie zbieżny 

z zakresem, któremu podlega studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego w gminie (…)

5. indywidualne kwalifikowanie GPR do ewentualnego przeprowadzania dla nich stra-

tegicznej oceny oddziaływania na środowisko (…);

6. przedstawienie GPR radzie gminy celem uchwalenia – wraz z wykazem nie-

uwzględnionych uwag; Rada gminy uchwalając GPR podejmuje jednocześnie 

uchwałę w sprawie sposobu rozpatrzenia nieuwzględnionych uwag, na zasadach 

analogicznych do określonych w art. 12 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-

waniu przestrzennym. 

7. (przeprowadzenie) po uchwaleniu GPR (…) kontroli nadzorczej wojewody – na zasa-

dach ogólnych, określonych w ustawie o samorządzie gminnym.

W ramach realizacji gminnego programu rewitalizacji gmina obligatoryjnie prowadzić 

będzie ewaluację działań i efektów programu, w wyniku czego zidentyfikowana może 

być potrzeba jego aktualizacji.

GPR a planowanie przestrzenne w gminie

Gminny program rewitalizacji, jako strategia kompleksowej interwencji w obszarach 

zdegradowanych, obejmować będzie również zagadnienia dotyczące układu funk-

cjonalno-przestrzennego i sposobu zagospodarowania nieruchomości  wchodzących 

w jego skład. Z uwagi na to niezbędne są przepisy zapewniające spójność prowadzo-

nych działań z ogólną polityką przestrzenną gminy, wyrażoną w studium uwarunko-

wań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, a realizowaną przy pomocy miej-

scowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

W obecnym stanie prawnym w studium wyznacza się „obszary wymagające prze-

kształceń, rehabilitacji lub rekultywacji” (…) zaś w planach miejscowych można okre-

ślić „granice obszarów rehabilitacji istniejącej zabudowy i infrastruktury technicznej” 

oraz „granice obszarów wymagających przekształceń lub rekultywacji” (…). Niezbędne 

będzie wprowadzenie jako elementu studium „obszaru zdegradowanego” w rozumie-

niu projektowanej ustawy (…).

W przypadku, gdy treści zawarte w GPR są zgodne ze studium oraz planami miej-

scowymi, gmina nie musi dokonywać żadnych czynności, nie dochodzi bowiem do 

rozbieżności pomiędzy dokumentami. W innych przypadkach (gdy treści GPR są 



61

PRZEGLĄD URBANISTYCZNY   I   TOM X   I   2015

W tym zakresie problematyka planu (miejscowego) ogranicza się jedynie do wskaza-

nia granic oraz wskaźników zabudowy i zagospodarowania terenów jednak bez obo-

wiązku sprecyzowania działań prowadzonych dla ww. celów oraz zasad zagospodaro-

wania tych obszarów. Tak więc dla prowadzenia procesu rewitalizacji (plan miejscowy) 

w obecnej jego postaci wydaje się nie być w pełni wystarczający, ani dostatecznie od-

powiedni. (…)

STANOWISKO GŁÓWNEJ KOMISJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ  

(26 stycznia 2015 r.)

(Założenia) są dobrym krokiem do uporządkowania problematyki przekształcania miast, 

w świetle Celu 6. KPZK 2030 – „Przywrócenie i utrwalenie ładu przestrzennego” (…). Ich 

konieczność powoduje też fakt, że (…) ok. 20% terenów zurbanizowanych, to obszary 

zdegradowane a dotychczasowe instrumenty ich przekształcania są nieskuteczne. Naj-

bardziej efektywnym społecznie i ekonomicznie działaniem jest rewitalizacja tych ob-

szarów zamiast inwestowanie w nowe tereny. Istotą założeń rewitalizacji jest dążenie 

do podniesienia jakości życia, a więc i zamieszkiwania na terenie objętym rewitalizacją. 

Podmiotem tego procesu – co najmniej deklaratywnie, wg zapisów Założeń – wydaje 

się mieszkaniec miasta, co jest godne podkreślenia i uznania za prawidłowy punkt 

wyjścia do przekształceń wszelkich użytkowanych terenów zurbanizowanych, nieza-

leżnie od ich stanu. Drugim ważnym aspektem Założeń jest dążenie do zdefiniowa-

nia i określenia kompleksowości działania na danym obszarze. Propozycje, słusznie, 

ujmują rewitalizację, jako specyficzny całościowy proces posługiwania się rozwiąza-

niami prawnymi i ekonomicznymi, w celu koordynacji wielopodmiotowego procesu 

zmian społecznych, ekonomicznych i przestrzenno-środowiskowych. (…) 

W Założeniach nie wskazuje się systemowych problemów planowania przestrzen-

nego, jako istotnej przeszkody w ich realizacji. Należy więc dążyć, aby przygotowy-

wane regulacje istotnie „likwidowały słabości otoczenia prawnego i społeczno-gospo-

darczego rewitalizacji” w tym zakresie. Wydaje się to podstawowym celem Ustawy, 

która nie powinna być jeszcze jedną „spec-ustawą” a elementem całościowych syste-

mowych zmian. (…)  

Projektowany w Założeniach zakres regulacji powinien więc dotyczyć m. in. likwidacji 

wadliwości gospodarki przestrzennej, wynikających przede wszystkim z istniejących 

ułomności planowania przestrzennego i prawa budowlanego oraz potencjalnej nie-

skuteczności realizacji programów rewitalizacji w świetle systemowych braków go-

spodarki przestrzennej. Konieczne wydaje się więc skonfrontowanie Założeń z istnie-

jącymi, wadliwymi regulacjami planistycznymi (w studiach i planach miejscowych), 

planowaniem branżowym („specustawami”) i instytucją decyzji o warunkach zabu-

dowy, tak aby w praktyce nie wypaczyć idei Założeń. (Samorządy) oczekują bowiem 

na te regulacje głównie jako na instrument do korzystania ze środków pomocowych. 

Oznacza to, że proponowane nowe instrumenty planistyczno-ekonomiczne mogą być 

spowalniane lub wypaczane, przez obecne narzędzia prawne, które są nieskuteczne, 

lub wręcz pogłębiają zjawiska kryzysowe. Należy podzielić obawy, że jeżeli nie podej-

mie się natychmiastowych działań w celu systemowych regulacji gospodarki prze-

strzennej zatrzymujących niekontrolowaną rozproszoną urbanizację, rewitalizacja 

w oczekiwanej skali może okazać się nieefektywna.

(…) Założenia stanowią propozycję regulacji prawnej dla urbanistyki operacyjnej, sto-

sowanej w celu zachowawczego (z reguły) przekształcania istniejących i wciąż funk-

cjonujących struktur tkanki osadniczej w ramach wielopodmiotowego procesu współ-

zależnych zmian społecznych, gospodarczych i przestrzennych. Podkreślić należy, że 

takie zamierzenie stanowi rewolucyjną zmianę wobec przeważającej, sektorowej prak-

tyki działań urbanistycznych, kierowanych głównie na ekspansję nowej zabudowy. To 

oznacza, że wdrażanie przepisów wymagać będzie intensywnych działań edukacyj-

nych adresowanych do różnych (nawet profesjonalnych) grup uczestników rewitaliza-

cji (…) przełamujących wiele z dotychczasowych nawyków stosowanych w lokalnych 

politykach rozwoju. 

(…) Założenia słusznie identyfikują proces suburbanizacji jako efekt niskiej jakości ży-

cia w zdegradowanych lub degradujących się częściach miast i upatrują w rewitalizacji 

niezgodne ze studium) wystąpi konieczność aktualizacji studium, w celu jego dosto-

sowania do brzmienia GPR. Procedura zmiany studium co do zasady będzie rozpoczy-

nana po uchwaleniu GPR, jednak przepisy ustawy nie zabronią jej rozpoczęcia rów-

nież na wcześniejszym etapie – pod warunkiem, że uchwalona zmiana studium będzie 

zgodna z uchwalonym GPR. Dopiero zmiana studium (jeżeli jest wymagana) umożliwi 

uchwalenie bądź zmianę planu miejscowego (w tym miejscowego planu rewitalizacji) 

na obszarze rewitalizacji. Ustawa umożliwi jednoczesne procedowanie zmiany stu-

dium oraz planu miejscowego – jednak uchwalenie planu nie będzie możliwe przed 

uchwaleniem studium. 

Tak skonstruowany system zapewni wzajemną zgodność wszystkich dokumen-

tów planistycznych z dokumentami opracowywanymi na podstawie projektowanej 

ustawy. Czasowa niespójność tych dokumentów będzie dopuszczalna jedynie na 

etapie, na którym nie obowiązują plany miejscowe – niespójność ta nie będzie miała 

wówczas żadnych materialnych skutków.

Gromadzenie danych na potrzeby GPR

Na etapie przygotowania diagnozy, wchodzącej w skład GPR, gminy zostaną wy-

posażone w narzędzia pozwalające na uzyskiwanie od administracji publicznej 

zagregowanych danych niezbędnych do przygotowania i realizacji programów.

Przepisy w tym zakresie nie naruszą regulacji ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o ochro-

nie danych osobowych, zwłaszcza w zakresie danych wrażliwych.  Będą również re-

spektowały zasady ogólne tej ustawy, w tym zasadę adekwatności zbieranych danych 

osobowych oraz zasadę niezbędności przetwarzania tych danych. Należy wskazać, 

że wiele z danych niezbędnych do sporządzenia diagnozy na potrzeby GPR, jest już 

w obecnym stanie prawnym gromadzona i przetwarzana – zmiana dotyczyć będzie 

głównie obowiązku współdziałania organów administracji publicznej z gminą w celu 

dokonania kompleksowej diagnozy zjawisk kryzysowych (…) 

Podmiotem gromadzącym, przetwarzającym oraz udostępniającym (publikującym) 

dane będzie wójt (burmistrz, prezydent miasta) lub podmiot wyłoniony w celu opra-

cowania gminnego programu rewitalizacji zgodnie z przepisami o zamówieniach pu-

blicznych. Koszty opracowania i udostępnienia danych poniosą organy wnioskujące 

o ich udostępnienie – odpowiednie zastosowanie znajdą w tym zakresie przepisy o in-

formacji publicznej przetworzonej.

Przepisy przejściowe w zakresie GPR

Obecnie obowiązujące lokalne programy  rewitalizacji, których treść jest dostosowana 

do wymagań gminnego programu rewitalizacji, będą mogły być wykorzystane w pro-

cesie rewitalizacji opartym o przepisy projektowanej ustawy, pod warunkiem dostoso-

wania zakresu ich treści do wymogów ustawy. Ustawa pozwoli w określonym okresie 

przejściowym na przekształcenie lokalnych programów rewitalizacji w  załączniki do 

GPR  w uproszczonej procedurze.

Alternatywnie gmina będzie mogła w okresie przejściowym realizować obowiązujący 

lokalny program rewitalizacji, nie korzystając z projektowanych rozwiązań prawnych.

g) Specjalna Strefa Rewitalizacji

Gmina przystępować będzie do realizacji ustaleń zawartych w GPR zgodnie 

z zawartym w nim ramowym harmonogramem, wprowadzając fakultatywnie dla 

obszarów rewitalizacji Specjalną Strefę Rewitalizacji, w której możliwe będzie 

skorzystanie ze szczególnych instrumentów prawnych. Specjalna Strefa Rewitali-

zacji wprowadzana będzie w drodze uchwały, będącej aktem prawa miejscowego. 

Uchwała w każdym przypadku obowiązywać będzie czasowo, na okres do 10 lat. 

Przedmiot uchwały w sprawie SSR oraz miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego jest rozłączny, w związku z czym uchwały te mogą obowiązywać jedno-

cześnie, jako dwa osobne narzędzia realizacji GPR. (…). Rozwiązania wprowadzane 

uchwałą o Specjalnej Strefie Rewitalizacji stanowią w wymiarze normatywnym re-

alizację zapisów zawartych w gminnym programie rewitalizacji – z uwagi na to nie 
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będzie ona podlegała uzgodnieniom i opiniowaniu, które nastąpiło na etapie GPR. 

W przypadku, gdy gmina decyduje się realizować działania rewitalizacyjne na odręb-

nych podobszarach rewitalizacji, możliwe będzie funkcjonowanie dla nich odrębnych 

uchwał o SSR.

Regulacje prawne obowiązujące w Specjalnej Strefie Rewitalizacji, Uchwała w sprawie 

Specjalnej Strefy Rewitalizacji umożliwi gminom czasowe wprowadzenie specjalnych 

rozwiązań prawnych, umożliwiających sprawną realizację GPR i osiągnięcie jego zakła-

danych celów. Co do zasady, wszystkie z proponowanych poniżej rozwiązań mają cha-

rakter fakultatywny – do gminy należy decyzja o ich zastosowaniu i określenie szcze-

gółowych warunków stosowania.

Opisane poniżej rozwiązania będą mogły znaleźć zastosowanie jedynie na ob-

szarze rewitalizacji, w przypadku czasowego objęcia tego obszaru uchwałą 

w przedmiocie Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Polityka mieszkaniowa

Działania z zakresu mieszkalnictwa podejmowane na obszarze zdegradowanym pro-

wadzone będą z poszanowaniem zasady inkluzji społecznej. Celem tych działań bę-

dzie poprawa jakości tkanki mieszkaniowej, przy zachowaniu prawa obecnych miesz-

kańców do zamieszkiwania w tym samym miejscu bądź – w przypadku daleko idącej 

przebudowy budynków – do zamieszkiwania w możliwie porównywalnych warun-

kach lokalowych. Na wstępie należy zaznaczyć, że w mocy pozostaną dotychczasowe 

narzędzia umożliwiające gminom realizację polityki mieszkaniowej, takie jak choćby 

mechanizm budowania gminnego zasobu nieruchomości (…)

Przewiduje się następujące, specjalne narzędzia:

1. ustanowienie jako celu publicznego na terenie SSR działań zmierzających do 

rozwoju społecznego budownictwa  czynszowego (…) – umożliwienie pozyskiwa-

nia nieruchomości na ten cel w drodze wywłaszczenia, także w zakresie nabycia prawa 

współwłasności nieruchomości;.

2. wypowiedzenia bądź modyfikacji postanowień umów najmu lokali komu-

nalnych (na podstawie Uchwały w sprawie SSR), jeżeli jest to niezbędne do przepro-

wadzenia w budynkach remontów, przebudów lub innych robót budowlanych; po 

zakończeniu prac gmina zapewni najemcom możliwość powrotu do tego samego 

lokalu, a jeżeli jest to niemożliwe (np. z uwagi na jego przebudowę bądź podział)  lub 

niepożądane przez lokatora – do innego, porównywalnego lokalu na obszarze gminy, 

(a) na czas  niezbędny do realizacji inwestycji, gmina zapewni najemcom lokale za-

mienne oraz pomoc przy przeprowadzce (…);

3. uprawnienie Gminy do czasowego zamrożenia wysokości czynszu w gminnym 

zasobie mieszkaniowym poddanym działaniom rewitalizacyjnym.

Proces inwestycyjno-budowlany i gospodarka nieruchomościami

Przewiduje się następujące, specjalne narzędzia:

1. (uzyskanie przez Gminę możliwości) rozszerzenia na swoją rzecz prawa pier-

wokupu nieruchomości na obszarach zdegradowanych na wszystkie nierucho-

mości – na czas realizacji działań przewidzianych w gminnym programie rewitalizacji 

w odniesieniu do danej nieruchomości (regulacja ta będzie mogła zostać wprowa-

dzona już w uchwale wyznaczającej obszar zdegradowany);

2. (uzyskanie przez Gminę możliwości) rozstrzygania w uchwale w sprawie SSR, 

że na obszarze nią objętym nie będzie wydawana decyzja o warunkach zabu-

dowy, (a) postępowania w toku ulegną bezterminowemu zawieszeniu, a po uchwale-

niu aktów planistycznych zostaną umorzone jako bezprzedmiotowe; 

3. (uzyskanie przez Gminę możliwości) wykonania prac przewidzianych 

w uchwale w drodze wykonania zastępczego, z obciążeniem hipotecznym wła-

ścicieli w przypadku, gdy gmina jest współwłaścicielem więcej niż połowy udziałów 

w nieruchomości znajdująca się na terenie SSR, zaś pozostali współwłaściciele nie za-

mierzają uczestniczyć w działaniach przewidzianych w uchwale w sprawie SSR;

4. wprowadzenie specjalnych zasad postępowania w przypadku nieruchomo-

ści „porzuconych”, których właściciele nie wykonują swoich uprawnień oraz nie jest 

możliwe ustalenie ich danych (Gmina będzie miała możliwość dokonania wywłaszcze-

nia takiej nieruchomości bez obowiązku składania równowartości odszkodowania do 

depozytu sądowego na okres 10 lat, a w przypadku ujawnienia osoby uprawnionej 

do uzyskania odszkodowania, gmina obciążona będzie obowiązkiem jego wypłacenia 

w terminie wskazanym w ustawie);

5. ograniczenie formy świadczenia do zapłaty odpowiedniej sumy pieniężnej lub 

zaoferowania nieruchomości zamiennej w przypadku roszczeń dotyczących praw 

rzeczowych do nieruchomości położonych w Specjalnej Strefie Rewitalizacji;

6. (prowadzenie) postępowania administracyjnego, dotyczącego nieruchomości 

o nieustalonym stanie prawnym na zasadach analogicznych do postępowań wy-

właszczeniowych (…).

Instrumenty ekonomiczne i społeczne

Przewiduje się następujące, specjalne narzędzia:

1. uzyskanie przez Gminę prawa udzielania dotacji na wykonanie prac remon-

towych lub modernizacyjnych na rzecz właścicieli nieruchomości innych niż 

podmioty wykonujące działalność gospodarczą (zwłaszcza wspólnot mieszkanio-

wych), jeżeli prace te zostały przewidziane w GPR jako część działań rewitalizacyj-

nych – w szczególności w zakresie remontów elewacji, części wspólnych budyn-

ków i infrastruktury technicznej, także termomodernizacji, prac konserwatorskich 

i restauratorskich; 

2. (uzyskanie przez Gminę możliwości) sprzedawania nieruchomości będących wła-

snością Skarbu Państwa na cele realizacji przedsięwzięć zgodnych z GPR (w tym na 

cele inne niż określone w art. 6  ustawy o gospodarce nieruchomościami) z udziele-

niem bonifikaty od ceny sprzedaży (poszerzony zostanie w tym zakresie katalog art. 

68 ust. 1 ww. ustawy);

3. (uzyskanie przez Gminę możliwości) ustalania opłaty adiacenckiej za przepro-

wadzenie scaleń i podziałów nieruchomości oraz za realizację urządzeń infrastruktury 

technicznej na poziomie do 75% wzrostu wartości nieruchomości  (…);

4 udostępnianie na preferencyjnych warunkach podmiotom ekonomii społecz-

nej (w tym na potrzeby funkcjonowania centrów integracji społecznej, centrów usług 

społecznych) lub grupom nieformalnym budynków lub pomieszczeń, które utra-

ciły swoją pierwotną funkcję np. poprzemysłowych lub budynków nieużywanych, 

a znajdujących się np. w dyspozycji jednostek samorządu terytorialnego, (służące) 

ożywieniu zdegradowanych obszarów miast; 

5. wprowadzenie w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokal-

nych zmiany stawki podatku od nieruchomości dla gruntów (nieruchomości nie-

zabudowanych) położonych na obszarze rewitalizacji, przewidzianych do zabudowy 

(w planie miejscowym lub miejscowym planie rewitalizacji); dodatkowa stawka będzie 

mogła w przypadku nie zrealizowania zabudowy zgodnej z przewidzianą w planie miej-

scowym w terminie 4 lat od dnia wejścia w życie tego planu wzrastać stopniowo, co 

roku, nawet do wysokości 500% stawki podstawowej po upływie 7 lat. (…)

h) Plan miejscowy dla obszaru zdegradowanego (miejscowy plan rewitalizacji 

– MPR)

Jak wspomniano wcześniej, proces rewitalizacji, w części dotyczącej działań typowo 

planistycznych bądź inwestycyjnych (zmiana struktury funkcjonalnej obszaru, realiza-

cja inwestycji budowlanych, urządzenie przestrzeni publicznych) powiązany będzie 

z systemem planowania przestrzennego, oferując możliwość przyjęcia szczególnej 

postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poszerzonego o usta-

lenia realizacyjne.

Podstawą realizacji na obszarze najbardziej zdegradowanym przekształceń 

urbanistycznych oraz prac inwestycyjno-budowlanych przewidzianych w GPR 

będzie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego o specjalnej, kwali-

fikowanej formie (miejscowy plan rewitalizacji). Ustawa określi zamknięty ka-

talog odmienności cechujących ten plan, zaś w pozostałym zakresie będą do 

niego stosowane przepisy dotyczące „zwykłego” planu miejscowego. Ustawa nie 

wprowadzi obowiązku uchwalania jednego MPR dla całego obszaru rewitalizacji – tak 

jak w przypadku planów miejscowych będzie istniała możliwość przyjmowania kilku 

uchwał dla poszczególnych fragmentów obszaru. 
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możliwości ograniczenia tych tendencji. Nie dostrzegają natomiast, że wynika ona także 

z niedostatecznej oferty przestrzeni dla rozwoju drobnej przedsiębiorczości w miastach, 

wynikającej m. in. z nawyków preferowania dużych inwestycji w ofercie przestrzennej 

dużych miast. (…) Należy jednak podkreślić, że bez zmiany wykładni prawa do zabu-

dowy i ograniczania ekspansji zabudowy w planach o skali ponad-gminnej, zapobiega-

nie suburbanizacji przez rewitalizację nie może być wystarczająco skuteczne.

(…) Partycypacja społeczna w programowaniu/planowaniu procesu rewitalizacji nie 

może być oparta o dotychczasowe procedury konsultacji społecznych, gdyż nie są one 

wystarczające dla wygenerowania lokalnej aktywności na rzecz ożywienia. To właśnie 

aktywność lokalnych podmiotów jest warunkiem wykorzystania zmian wywołanych 

inwestycjami publicznymi i osiągnięcia efektu „masy krytycznej” zmian jakościowych. 

Jest ona także zasadniczym elementem „terapii” społecznej na rzecz budowania zarad-

ności życiowej. Założenia nie w pełni dostrzegają tę zależność (…). Z uwagi na kieru-

nek rozwoju systemu planowania w stronę partycypacji (…), konieczne byłoby także 

dopuszczenie powszechnie zrozumiałych form zapisu i rysunku planów dla potrzeb 

rewitalizacji, a więc innych, niż obecnie stosowane. Dotyczy to także procedur i orga-

nizacji konsultacji w trakcie planowania i projektowania urbanistycznego.

UWAGI STOWARZYSZENIA „PRAWO DO MIASTA” (22 lutego 2015 r.)

(…) skłaniamy się do uznania argumentów przemawiających za formułą organizacji 

procesu rewitalizacji zaproponowaną w Założeniach. (…) Zaproponowana formuła 

zakłada, z jednej strony komplementarność Miejscowego Planu Rewitalizacji oraz 

Miejscowego Planu Zagospodarowania przestrzennego, z drugiej nadrzędność tego 

pierwszego ze względu na cele procesu. (…) (Obecny plan miejscowy) jest zdecy-

dowanie niewystarczającym narzędziem rewitalizacji, wymagane są wyodrębnione 

narzędzia komplementarne wobec planu, jednocześnie uwzględniające prymarność 

procesu rewitalizacji w stosunku do status quo ante (w Założeniach przewiduje się, że 

może być on modyfikowany dla potrzeb Planu Rewitalizacji, co uznajemy za zasadne). 

(…) 

(…) zakładamy potrzebę możliwie precyzyjnej delimitacji obszaru, który wymaga 

szczególnych narzędzi rewitalizacyjnych. Jest to ważne, ponieważ stawia ogranicze-

nia w traktowaniu rewitalizacji (i Planu Rewitalizacji) jako narzędzia inwestycyjnego. 

Kryteria tej delimitacji powinny w takim samym stopniu dotyczyć infrastruktury jak 

i uwarunkowań społecznych związanych z występowaniem tzw. "obszarów kryzyso-

wych".    (…) 

Kluczowym z naszego punktu widzenia zagadnieniem jest kwestia partycypacji w Ko-

mitecie Rewitalizacyjnym organizacji społecznych (…). Udział ten powinien być formą 

przeciwwagi wobec animatora procesu, czyli władz gminnych, a nie formą reprezenta-

cji przy (niezobowiązującym) opiniowaniu procesu. Efekt ten można uzyskać odbiera-

jąc aktywny (decyzyjny) udział w tym gremium przedstawicielom lokalnej władzy wy-

konawczej, dając jednak możliwość udziału tej ostatniej w dyskusji. Takie rozwiązanie 

powinno zapewnić skuteczne narzędzie oceny procesu zarówno ze względu jego sku-

teczność jak i organizację. Udział stowarzyszeń specjalizujących się w zagadnieniach 

polityki miejskiej byłby w tej formule znaczący (…) konsultacje powinny odbywać się 

na każdym poziomie przygotowywania i uzgadniania zarówno (Programu) jak i (Planu 

Rewitalizacji). Zakładamy zatem, że konsultacje powinny poprzedzać opracowywanie 

tych Planów a nie je opiniować, gdy już powstaną (…). 

 (…) 

Uznaliśmy za zasadne dołączenie do (planów miejscowych) i do (Planów Rewitalizacji) 

prognoz skutków społecznych i ekonomicznych obok teraz funkcjonujących – środo-

wiskowych i finansowych. W każdym wypadku chodzi bowiem o świadome ingero-

wanie w tkankę miasta, a procesy przestrzenne nie wyczerpują zagadnienia (o czym 

czasami zapominają urbaniści). Zakres tych studiów powinien uwzględniać zarówno 

skutki dla lokalnej ekonomiki, jak i skutki społeczno-demograficzne i zawodowe, jakie 

realizacja planów ma wywołać (…).

(opr. GAB)

Miejscowy plan rewitalizacji będzie zatem kwalifikowaną postacią planu miej-

scowego, poszerzoną o ustalenia o charakterze realizacyjnym. Jednocześnie za-

chowa podstawowe cechy właściwe dla planu miejscowego, pozostając aktem 

prawa miejscowego regulującym w sposób wyłączny kwestie związane ze sposo-

bem zagospodarowania, w tym zabudowy, terenu. Nie będzie możliwe jednocze-

sne obowiązywanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz 

miejscowego planu rewitalizacji, zaś akty te będą mogły wzajemnie się uchylać. 

Miejscowy plan rewitalizacji, jak każdy miejscowy plan zagospodarowania prze-

strzennego, będzie objęty  obowiązkiem przeprowadzania strategicznej oceny 

oddziaływania na środowisko.

Specjalne regulacje cechujące miejscowy plan rewitalizacji to:

1. możliwość nadania mu nieciągłego charakteru – w odróżnieniu od „zwykłego” planu 

miejscowego (obejmującego zwarty obszar złożony z działek ewidencyjnych posiada-

jących wspólne granice), miejscowy plan rewitalizacji będzie mógł objąć jedynie wy-

brane nieruchomości na danym obszarze, wyłączając z zakresu regulacji te nierucho-

mości, odnośnie których nie są wymagane kompleksowe przekształcenia; 

2. możliwość operowania różną skalą rozwiązań w części graficznej (1:50 - 1:1000);

3. możliwość zawarcia dodatkowych treści (takich jak koncepcje urbanistyczne, ry-

sunki widoku elewacji, szczegółowe ustalenia dotyczące zagospodarowania i wypo-

sażenia terenów przestrzeni publicznych), ustalenia o charakterze realizacyjnym (takie 

jak wskazanie niezbędnego zakresu zmian lub modernizacji w tym zakresu prowa-

dzenia robót budowlanych lub szczegółowego sposobu wykorzystania wybranych 

nieruchomości);

4. w przypadku, gdy do przeprowadzenia działań rewitalizacyjnych niezbędne bę-

dzie dokonanie scaleń i podziałów nieruchomości (o czym przesądzi GPR), w ramach 

procedury planistycznej zostanie również opracowany i zatwierdzony plan scalenia 

i podziału;

5. możliwość przypisania do nieruchomości szczegółowych warunków realizacji in-

westycji przewidzianych w planie miejscowym – poprzez zobowiązanie inwestora 

do realizacji infrastruktury technicznej lub społecznej, ewentualnie zobowiązanie do 

przekazania puli lokali mieszkalnych w zrealizowanej inwestycji na rzecz gminnego 

zasobu mieszkaniowego, (a) zobowiązanie to – określone w planie miejscowym – 

będzie przedmiotem podpisywanej z gminą umowy urbanistycznej; w umowie tej 

inwestor zobowiąże się do realizacji wraz z inwestycją główną, inwestycji do niej 

przypisanych, co będzie warunkowało możliwość uzyskania pozwolenia na budowę 

(…); 

6. w odpowiedzi na zidentyfikowane problemy w obszarze funkcjonalno-przestrzen-

nym, gmina uzyska narzędzia do kształtowania struktury wykonywanych na obszarze 

rewitalizacji form działalności gospodarczej, w celu poprawy dostępności podstawo-

wych usług na obszarze zdegradowanym; umożliwi to zachowanie równowagi pomię-

dzy poszczególnymi rodzajami usług oferowanych mieszkańcom, co przyczyni się do 

ożywienia obszaru zdegradowanego (i) stworzy również ramy dla rozwoju działalności 

ożywiającej obszar i pozwalającej na zachowanie dostępności podstawowych usług 

(…); zakres normatywny możliwy do przyjęcia w planie dotyczyć będzie ograniczeń 

dla wielko- i średnio-powierzchniowych obiektów handlowych oraz konieczności za-

bezpieczenia dostępności do podstawowych usług (…)

i) Akty wykonawcze

Uregulowania wymagać będzie wymagany zakres miejscowego planu rewitalizacji 

– nastąpi to w drodze rozporządzenia wydanego na podstawie upoważnienia usta-

wowego wprowadzonego ustawą o rewitalizacji, na wzór rozporządzenia Ministra In-

frastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miej-

scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

4. POWOŁANIE NOWYCH ORGANÓW LUB INSTYTUCJI

Przedmiotowe założenia nie zakładają konieczności powołania nowego organu lub in-

stytucji. W przypadku realizacji przez gminę procesu rewitalizacji na podstawie projek-

towanej ustawy, obligatoryjne będzie powołanie Komitetu Rewitalizacji.
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POTRZEBA WSPIERANIA KOMPLEKSOWEJ REWITALIZACJI

Kwestia rewitalizacji stanowi dziś jedno z kluczowych wyzwań rozwoju spo-
łeczno-gospodarczego i przestrzennego kraju. Władze lokalne często bory-
kają się na terenach swojego władztwa z konsekwencjami skumulowanych 
problemów społecznych (bezrobocia, ubóstwa, deficytów edukacyjnych 
czy przestępczości), ekonomicznych (niedoboru nowych inwestycji), in-
frastrukturalnych (zniszczonej i zaniedbanej infrastruktury mieszkaniowej 
oraz niskiej jakości i słabej dostępnością przestrzeni) czy środowiskowych 
(zanieczyszczenia środowiska, braku terenów zielonych). Problemy te prze-
nikają się wzajemnie, koncentrują na określonych obszarach, prowadzą do 
inercji i zablokowania możliwości rozwojowych. 

Ich rozwiązanie nie jest łatwe – wymaga wnikliwej analizy wewnętrznych 
i zewnętrznych uwarunkowań, wspólnego oraz skoncentrowanego, zapla-
nowanego i skoordynowanego wysiłku różnych podmiotów, właściwego 
doboru działań i instrumentów, a także dużych nakładów finansowych. 
Można je efektywnie rozwiązywać jedynie poprzez kompleksowe, zinte-
growane działania rewitalizacyjne, które muszą być wieloaspektową odpo-
wiedzią na lokalnie występujące kryzysy oraz muszą być ukierunkowane na 
pełne przywrócenie do życia konkretnego obszaru tak, aby poprawie uległa 
jakość środowiska zamieszkiwania oraz warunki pracy i odpoczynku.  

Skala i nasilenie negatywnych zjawisk sprawia, że tworzenie sprzyjają-
cych warunków dla działań rewitalizacyjnych w obszarach znajdujących 
się w stanie społecznej, infrastrukturalnej i gospodarczej zapaści, stanowi 
jedno z ważniejszych wyzwań stojących przed polskimi gminami. Ko-
nieczne jest zerwanie z postrzeganiem rewitalizacji jako zbioru punkto-
wych, oderwanych od siebie jednostkowych działań, często ograniczają-
cych się jedynie do remontów (i to głównie renowacji fasad). Kluczowe jest 
holistyczne podejście do tego procesu, tak aby np. pomoc w zakresie od-
zyskania przez słabsze grupy społeczne zdolności do reintegracji na rynku 
pracy i uczestnictwa w sferze konsumpcji, kultury czy rekreacji odbywała 
się przy udziale przedsięwzięć z innych sfer: gospodarczej, infrastruktural-
nej i środowiskowej.

W środowiskach zainteresowanych rewitalizacją od dłuższego czasu toczy 
się dyskusja na temat konieczności wprowadzenia systemowych uwarun-
kowań prowadzenia związanych z nią działań. Jest istotnym wątkiem wielu 
opracowywanych pod egidą Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju doku-
mentów: Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego, Umowy Partnerstwa, 
projektu Krajowej Polityki Miejskiej i innych. Prowadzone są także inten-
sywne prace nad przygotowaniem zasadniczego dokumentu dla budowa-
nia systemu wsparcia dla rewitalizacji – Narodowego Planu Rewitalizacji 
oraz jego kluczowego elementu – ustawy o rewitalizacji.

REWITALIZACJA W KRAJOWEJ POLITYCE MIEJSKIEJ

Potrzeba podjęcia działań rewitalizacyjnych w przeważającym stopniu do-
tyczy miast, dlatego chcemy zwrócić uwagę na to, jak uwzględnia się je 
w projekcie Krajowej Polityki Miejskiej (KPM), który w ub. roku był szeroko 
konsultowany i wkrótce zostanie przedłożony pod obrady Rady Ministrów. 
Dokument promuje zrównoważony rozwój obszarów miejskich rozumiany 
w kategorii procesu, który integruje wszystkie dziedziny życia miasta, przy 
wskazaniu szczególnej roli mieszkańców jako aktywnych uczestników dzia-
łań podejmowanych na jego obszarze. Rewitalizacja miast wskazana jest 
jako jeden z głównych celów KPM, ponieważ bardzo ważne jest, aby miasta 
każdej wielkości podejmowały ją dla zwiększenia swojej spójności społecz-
nej, gospodarczej i przestrzennej.  

Respektując samodzielność samorządu terytorialnego, dokument ni-
czego nie narzuca, a pokazuje pożądany kierunek rozwoju obszarów 
miejskich. Kładzie nacisk na upowszechnianie idei miasta zwartego, re-
alizowanej m.in. poprzez inwestowanie z preferencjami dla wcześniej za-
gospodarowanych terenów. Zwraca także uwagę na potrzeby komplekso-
wej rewitalizacji miast i podejmowanie działań na rzecz poprawy jakości 
życia mieszkańców oraz wyrównania szans grup słabszych lub zagrożo-
nych wykluczeniem społecznym (m.in. niepełnosprawnych, dzieci i mło-
dzieży z rodzin dysfunkcyjnych). Rewitalizacja jest zatem jednym z zasad-
niczych celów polityki miejskiej. Co więcej, stanowić powinna wsparcie 
dla osiągania innych celów, takich jak: poprawa jakości przestrzeni miast, 
odpowiedź na wyzwania demograficzne, wpływ na rozwój gospodarczy, 
a także poprawa wybranych elementów ochrony środowiska i adaptacji 
do zmian klimatu. 

Zgodnie z zapisami projektu, różnorodne działania służące rewitalizacji po-
winny być skoncentrowane terytorialnie i prowadzone w sposób zaplano-
wany i skoordynowany, przez wypracowanie i realizację programów rewi-
talizacji. Wskazuje się w nim także na potrzebę zaangażowania w proces 
rewitalizacji, a później w jego realizację, wielu interesariuszy dla wypraco-
wania wspólnych celów. Obok przedstawicieli władz lokalnych, powinni to 
być m.in. właściciele nieruchomości, mieszkańcy, pracownicy instytucji kul-
turalnych i organizacji pozarządowych. W związku z tym, iż niezbędne jest 
poszukiwanie alternatywnych lub dodatkowych dla budżetów samorządo-
wych środków finansowych, swoje miejsce w tym procesie powinni znaleźć 
też prywatni przedsiębiorcy. W ten sposób partnerzy się uzupełniają i rosną 
korzyści dla powodzenia przedsięwzięcia publicznego. 

W projekcie Krajowej Polityki Miejskiej określono, w jaki sposób należy 
prowadzić rewitalizację, aby zachować jej najważniejsze cechy. KPM wska-
zuje i uzasadnia, jakie zmiany w prawie należy wprowadzić dla ułatwienia 

Kierunki oraz efekty prac legislacyjnych 
i wdrożeniowych dla rewitalizacji
Departament Polityki Przestrzennej
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju 
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jej skutecznego i efektywnego prowadzenia. Omawia się także wszelkie 
formy działań instytucji rządowych (szeroko zdefiniowanych – resortów 
i instytucji im podległych, agencji rządowych itd.), zidentyfikowanych jako 
kluczowe dla wspomagania procesów rewitalizacyjnych. Wskazuje się po-
nadto, że całokształt działań rządu na rzecz wspierania skutecznego pro-
wadzenia procesów rewitalizacyjnych znajdzie odzwierciedlenie w Narodo-
wym Planie Rewitalizacji.  

NARODOWY PLAN REWITALIZACJI 2022

Rewitalizacja, określona i opisana jako jeden z celów KPM znajdzie rozwi-
nięcie i uszczegółowienie w przygotowywanym Narodowym Planie Rewita-
lizacji 2022. Dla zapewnienia efektywności systemu wspierania rewitalizacji 
w Polsce potrzebne są różnorodne i wielokierunkowe rozwiązania organi-
zacyjne, legislacyjne i finansowe. Zostaną one wskazane w Planie, który bę-
dzie zawierać m. in. diagnozę aktualnego stanu procesów rewitalizacyjnych 
w Polsce, definiować cel strategiczny i przedstawiać zasady skutecznej rewi-
talizacji, a także proponować konkretne narzędzia i mechanizmy realizacji 
i ewaluacji tego typu działań. Plan będzie zawierał także opis wymagań dla 
programów rewitalizacji i dla prowadzenia samego procesu rewitalizacji, 
aby można go było uznać za pełny i prawidłowy. Opisanymi w nim elemen-
tami systemu wspierania rewitalizacji będą instrumenty wsparcia (krajowe 
i unijne), działania w zakresie informacji i edukacji oraz propozycje zmian 
prawnych, w tym dotyczące wprowadzenia ustawy o rewitalizacji, której 
projekt już opracowano, o czym piszemy poniżej.

Ustawa o rewitalizacji

W związku z przygotowaniem Narodowego Planu Rewitalizacji rozpoczęli-
śmy również prace nad przygotowaniem ustawy o rewitalizacji. O potrze-
bie takiej regulacji środowisko samorządowców i „rewitalizatorów” mówiło 
od dawna. Na podstawie wielomiesięcznych dyskusji, specjalnie wykona-
nych ekspertyz oraz samorządowego projektu ustawy (przekazanego przez 
Związek Miast Polskich oraz Śląski Związek Gmin i Powiatów) sporządzony 
został projekt założeń dla tej ustawy, który został przyjęty przez Radę Mi-
nistrów w dniu 24 marca br. Założenia te stały się podstawą do szybkiego 
opracowania właściwego dokumentu i przedłożenia go do konsultacji spo-
łecznych pod koniec kwietnia br. 

W projekcie ustawy określono, że w celu zapewnienia efektywności dzia-
łań rewitalizacyjnych, ich podstawowe elementy i sposób realizacji wska-
zane będą w głównym dokumencie „rewitalizacyjnym” gminy, tj. Gmin-
nym Programie Rewitalizacji. Ustawa wprowadzi ponadto fakultatywne, 
szczególne rozwiązania prawne dedykowane działaniom rewitalizacyjnym. 
Usankcjonuje rewitalizację w strukturze zadań publicznych. Ograniczy się 
w niej wielkość obszaru rewitalizacji, który będzie mógł objąć do 20% po-
wierzchni gminy i nie więcej niż 30% jej mieszkańców. Poszerzeniu ulegnie 
również katalog celów publicznych – poprzez zmianę odrębnych przepi-
sów, będzie nim społeczne budownictwo czynszowe, realizowane na ob-
szarze zdegradowanym.

Gminny Program Rewitalizacji ma mieć formę ustanawianego uchwałą 
rady gminy lokalnego programu strategicznego, dotyczącego prowadze-
nia rewitalizacji na obszarach zdegradowanych. Będą one tworzone przez 
burmistrzów i prezydentów miast, z udziałem i przy poszanowaniu inte-
resów lokalnych społeczności, z zachowaniem przejrzystości i procedur 
dotyczących konsultacji społecznych. Zakłada się także powoływanie Ko-
mitetu Rewitalizacji jako forum dialogu, opiniującego opracowanie i reali-
zację ww. Programu, złożonego z szerokiego grona przedstawicieli lokal-
nej społeczności.

Gminy będą mogły wprowadzać na obszarach rewitalizacji Specjalne Strefy 
Rewitalizacji na okres do 10 lat, co umożliwi zastosowanie na ich terenach, 

dostosowanych do ich potrzeb instrumentów prawnych, np. czasowego 
zamrożenia wysokości czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym, wy-
powiedzenia bądź modyfikacji postanowień umów najmu lokali komunal-
nych, jeżeli jest to niezbędne do przeprowadzenia w budynkach remontów, 
czy też ustanowienia jako celu publicznego działań zmierzających do roz-
woju społecznego budownictwa czynszowego.

Ustawa wskaże, iż przygotowanie, koordynowanie, tworzenie warunków do 
prowadzenia rewitalizacji, a także jej prowadzenie w zakresie właściwości 
gminy, stanowią jej dobrowolne zadania własne.  Niezmiernie istotne jest 
to, że wprowadzenie ustawy nie spowoduje dodatkowego obowiązku dla 
gmin, lecz zapewni warunki i instrumenty do skutecznego prowadzenia re-
witalizacji przez te gminy, które chcą podjąć ten wieloletni wysiłek. 

Co należy podkreślić, nie będzie opóźniać i utrudniać obecnie prowadzo-
nych działań rewitalizacyjnych w gminach, ale jej zastosowanie będzie 
umożliwiało gminom wykorzystanie opisanych wyżej narzędzi.

Finansowanie rewitalizacji

Na działania rewitalizacyjne w różnych sferach, planowane do prowadze-
nia w latach 2014-2020 przewidziano 25 mld zł, z czego większość będzie 
pochodzić z programów unijnych. W związku z przewidywanym zmniejsze-
niem po 2020 r. tak dużego strumienia wsparcia ze środków europejskich, 
ważne jest sukcesywne zwiększanie w finansowaniu rewitalizacji udziału 
środków krajowych – zarówno publicznych, jak i prywatnych. Szczególnie 
istotne jest także aktywne stymulowanie udziału podmiotów prywatnych 
w interwencjach, wprowadzanych na rewitalizowane obszary poprzez 
tworzenie instrumentów finansowych oraz zachęt dla przedsięwzięć pry-
watnych oraz takich, które będą mogły być realizowane w ramach formuły 
partnerstwa publiczno-prywatnego. 

Wytyczne dla rewitalizacji w programach operacyjnych  
na lata 2014-2020 

Dla działań rewitalizacyjnych finansowanych z funduszy UE, ważnym od-
niesieniem są przygotowywane obecnie w  MIiR horyzontalne Wytyczne 
Ministra Infrastruktury i Rozwoju w zakresie rewitalizacji w programach 
operacyjnych na lata 2014-2020. Ich adresatami są Instytucje Zarządzające 
(IZ) regionalnymi i krajowymi programami operacyjnymi. Będą one miały 
charakter ramowy, co oznacza, że IZ mogą opracować własne, szczegółowe 
wytyczne w zakresie programów oraz procedur wyboru i wsparcia projek-
tów rewitalizacyjnych (dotyczy to szczególnie urzędów marszałkowskich, 
zarządzających RPO). 

Istotna rola zostanie przypisana w Wytycznych Instytucjom Zarządzającym 
Regionalnymi Programami Operacyjnymi, co wiąże się przede wszystkim 
z weryfikacją programów rewitalizacji, w ramach których przewidziano 
ubieganie się o środki unijne. Samorządy regionalne powinny podejmować 
wszelkie starania, aby wspomagać samorządy lokalne w sporządzaniu naj-
wyższej jakości takich programów, uwzględniających minimalne, zalecane 
w Wytycznych wymogi. Ponadto, sformułowane będą w nich warunki, ja-
kie muszą spełnić projekty rewitalizacyjne, by zostały zakwalifikowane do 
wsparcia z budżetu UE lub by otrzymywały preferencje (ułatwienia w kon-
kursach, szanse na pozakonkursowe nabory, profilowanie kryteriów wy-
boru projektów). 

Główny nacisk w Wytycznych zostaje położony na odpowiednie przygoto-
wanie programów rewitalizacji, aby w sposób kompleksowy (łączący sferę 
społeczną, gospodarczą, infrastrukturalną i środowiskową) i skoordyno-
wany wyprowadzać obszary zdegradowane z zapaści oraz podnosić poziom 
jakości życia ich mieszkańców. To z tych programów muszą wywodzić się 
projekty, dzięki którym możliwe będzie osiąganie celów rewitalizacji i tylko 
takie projekty można będzie określać mianem projektów rewitalizacyjnych. 
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Ze względu na skalę środków przeznaczonych na rewitalizację, istotnym 
źródłem wsparcia finansowego dla tych projektów będą środki europejskie. 
Tu z kolei główne ich wsparcie finansowania opierać będzie się na regio-
nalnych programach operacyjnych (EFRR i EFS), natomiast wsparcie z krajo-
wych programów operacyjnych będzie miało charakter uzupełniający i od-
bywać będzie się głównie poprzez formułowanie preferencji dla projektów 
wynikających z programów rewitalizacji. 

Informacja i edukacja

Prowadzenie rewitalizacji to proces wymagający znajomości różnorodnych 
rozwiązań, dokumentów, technik itd., a zatem kluczowe ogniwo stanowić 
będzie prowadzone przez Ministerstwo „centrum wiedzy o rewitalizacji”, 
które będzie gromadzić w jednym miejscu, stale aktualizować i udostępniać 
poprzez stronę internetową różnorodne informacje, dotyczące tematów 
związanych z rewitalizacją. Celem jego funkcjonowania będzie wspieranie 
różnych podmiotów, zwłaszcza samorządów lokalnych, w przygotowaniu 
i realizacji działań rewitalizacyjnych. Zakładamy, że przedmiotem działania 
tego centrum, wspieranego przez wybraną jednostkę naukowo-badaw-
czą, będzie przede wszystkim informowanie o zagadnieniach związanych 
z rewitalizacją, promowanie dobrych praktyk i rozwiązań wypracowanych 
w drodze realizacji projektów pilotażowych oraz upowszechnianie wzorco-
wych dokumentów. 

Drugim głównym kierunkiem działań będzie monitorowanie uwarunko-
wań związanych z tematyką rewitalizacji i identyfikowanie barier, które 
mogą wymagać zmian w prawie czy dostosowania innych regulacji lub 
dokumentów. 

Wsparcie dla przygotowania programów rewitalizacji

Przy wykorzystaniu środków unijnych w ramach Programu Pomoc Tech-
niczna 2014-2020 przygotowywany jest specjalny instrument wsparcia 
dla gmin planujących przedsięwzięcia rewitalizacyjne (a prace nad jego 
opracowaniem zakończą się w najbliższych miesiącach). Gminy wyłonione 
w konkursie otrzymają wsparcie finansowe na działania obejmujące opra-
cowanie wysokiej jakości programów rewitalizacji (zgodnych z zapisami 
Umowy Partnerstwa i powiązanych z nią dokumentów oraz z przygotowy-
wanymi ustawą o rewitalizacji, Narodowym Planem Rewitalizacji i Krajową 
Polityką Miejską). Wsparcie to będzie mogło być przeznaczone na doradz-
two eksperckie w przygotowaniu i konsultowaniu programów rewitaliza-
cji oraz w przygotowaniu dokumentów i rozwiązań służących wdrożeniu 
konkretnych programów, działań czy projektów. Środki będzie można także 
przeznaczyć na inne koszty związane z przygotowaniem ww. programów, 
takie jak np. zorganizowanie pogłębionych dyskusji z mieszkańcami i part-
nerami lokalnymi. 

Projekty pilotażowe

Projekty pilotażowe to kolejny, nowy instrument wsparcia merytorycz-
no-organizacyjnego dla jednostek samorządu terytorialnego w realizacji 
podjętych przez nie procesów rewitalizacji. Jego zastosowanie wynika 
z konieczności prowadzenia przez samorządy w sposób zaplanowany 
oraz zintegrowany, kompleksowej, skoncentrowanej terytorialnie rewita-
lizacji, integrującej interwencje na rzecz społeczności lokalnej, przestrzeni 
i lokalnej gospodarki. Źródłem finansowania dla projektów pilotażowych 
w nowej perspektywie finansowej UE będzie Program Operacyjny Pomoc 
Techniczna 2014-2020. Ministerstwo, jako koordynator ich opracowania, 
przekazywać będzie samorządom środki na realizowanie pilotaży w for-
mie dotacji na podstawie umowy zawieranej pomiędzy resortem a samo-
rządami. Prowadzimy już pierwszy tego typu projekt dotyczący rewitaliza-
cji w Łodzi, a w najbliższych miesiącach planowane jest wsparcie poprzez 
pilotaże w innych miastach różnej wielkości i o różnej problematyce 
rewitalizacji. 

INNE DZIAŁANIA DLA REWITALIZACJI – NOWELIZACJA USTAWY 
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Poza wskazanymi wyżej kierunkami prac, wiele innych działań prowadzo-
nych przez nasz i inne departamenty Ministerstwa związanych jest z two-
rzeniem korzystnego klimatu dla rewitalizacji. Dotyczy to zwłaszcza sfery 
planowania przestrzennego. Nieuwzględnianie przy planowaniu prze-
strzeni zasad racjonalnego planowania urbanistycznego, prowadzące do 
chaotycznej i rozproszonej zabudowy, oznacza nieuzasadnione koszty 
zarówno dla samorządów (w tym koszty budowy i utrzymania infrastruk-
tury), jak i dla mieszkańców (np. wydatki na dojazdy do miejsca pracy). 
Stąd potrzeba zrównoważonego gospodarowania zasobami przestrzeni 
oraz promowanie idei „powrotu do miasta” czy też „miasta zwartego”, 
która powinna prowadzić do zagospodarowywania w pierwszej kolej-
ności już zurbanizowanych obszarów (zwłaszcza tych, które potrzebują 
nowych bodźców rozwojowych). Projektowane rozwiązania ustawowe, 
ujęte w tzw. małej nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, mają przyczynić się do „przekierowania” inwestycji bu-
dowlanych na tereny przygotowane do zabudowy i wyposażone w nie-
zbędną infrastrukturę. Działania te powinny wyhamować chaotycznie roz-
przestrzenianie się zabudowy, a promowanie rewitalizacji powinno być 
z nimi sprzężone.

Ważne jest przy tym zwiększanie poziomu udziału społeczności lokalnej 
w planowaniu przestrzennym, gdyż jego brak często prowadzi do konflik-
tów i braku akceptacji dla wprowadzanych zmian w ramach opracowywa-
nia studiów gminnych i planów miejscowych. Mechanizmy i regulacje zwią-
zane z partycypacją społeczną, a przede wszystkim dobre praktyki w tym 
zakresie stanowią element kluczowy dla właściwie prowadzonej rewita-
lizacji.  Zwiększeniu udziału społeczeństwa w procesie sporządzania ww. 
studiów i planów mają  służyć  m.in. dodatkowe konsultacje i obowiązek 
publikowania wizualizacji ustaleń planów i planowanych inwestycji, tak by 
społeczność lokalna miała realną możliwość ich oceny.

PODSUMOWANIE

Tak przedstawiają się najważniejsze dokumenty, nad którymi pracujemy 
w Ministerstwie, aby zbudować podstawy trwałego systemu wspierania 
i upowszechniania rewitalizacji w Polsce, a także poprawić obecnie funkcjo-
nujący system planowania przestrzennego. Mamy świadomość wielu ogra-
niczeń (czasowych, koordynacyjnych, legislacyjnych czy instytucjonalnych) 
w budowie tych systemów. Jednak, na co chcemy szczególnie zwrócić 
uwagę, dzięki ponad dwuletniej, szerokiej dyskusji o zasadach opracowania 
omówionych wyżej dokumentów, możemy śmiało twierdzić, że wśród zain-
teresowanych ich opracowaniem grup (samorządów, instytucji rządowych, 
organizacji pozarządowych a także członków parlamentu) panuje wspólne 
przekonanie o znaczeniu, wartości i pilnej potrzebie ich przygotowania 
i usprawnienia działań rewitalizacyjnych. 

W naszej opinii powszechne jest także uznanie dla podstawowej roli do-
brych programów rewitalizacji jako podstawy działań i koordynacji na 
poziomie lokalnym, a także dla konieczności angażowania lokalnych spo-
łeczności – rewitalizacja ma być bowiem prowadzona głównie z myślą 
o ludziach i z ich udziałem. Po kilkunastu latach prowadzenia rewitalizacji 
w Polsce, w różnych skalach i z różnymi efektami, oczywiste jest dla wszyst-
kich to, że prawdziwa rewitalizacja to proces skomplikowany i trudny, ale 
w wielu miejscach konieczny, ponieważ jest procesem uwalniania miast od 
dolegliwości nieleczonych często od kilkudziesięciu lat.

Zespół Departamentu  
Polityki Przestrzennej, MIiR
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OD REDAKCJI. Wśród coraz częściej organizowanych przez sa-
morządy urbanistycznych konkursów na koncepcje rewitalizacji 
wybranych fragmentów obszarów śródmiejskich, interesujące 
wyniki przyniosły dwa konkursy: na opracowanie koncepcji urba-
nistyczno-architektonicznej zagospodarowania Wyspy Spichrzów 
w Elblągu (zorganizowany jeszcze w 2013 r.) i na koncepcję kształ-
towania przestrzeni publicznej w rejonie Rynku w Chorzowie 
(zorganizowany w 2014 r.). Przedstawiamy je jako uzupełnienie 
wcześniej opublikowanych opracowań planistycznych, służących 
rewitalizacji śródmieść innych siedmiu miast.

Przedmiotem konkursowego opracowania jest Wyspa Spichrzów, zlo-
kalizowana na lewym brzegu rzeki Elbląg, naprzeciw poddawanego 
odbudowie Starego Miasta. Została ona zdefiniowana w aktualnie 
opracowywanej zmianie studium uwarunkowań i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego miasta jako jego rozpoznawalny rejon, 
w istotny sposób stanowiący o jego tożsamości. Zespolona przestrzeń 
Starego Miasta, rzeki Elbląg i Wyspy Spichrzów ma stać się symbolem 
marki Elbląga, a stworzenie nowoczesnego i jednocześnie uwzględ-
niającego tożsamość historyczną wizerunku architektoniczno-urbani-
stycznego miasta jest celem strategicznym Strategii Rozwoju Elbląga 
2020+, podczas gdy „Rewitalizacja Wyspy” stanowi jeden z kluczowych 
projektów, jaki w niej ujęto. 

Nazwa Wyspy pochodzi od usytuowanych na niej na przełomie XIII 
i XIV w. spichrzów, stanowiących zaplecze Elbląga i służących jako 
tereny składowe portu. Jej układ przestrzenny wykształcony w XVII 

w. nie zmieniał się przez stulecia, a jego najważniejszym elementem 
były nabrzeża, których dawny urok ukazuje panorama J.H. Amelunga 
z 1780 r. Zmiany charakteru zagospodarowania Wyspy nastąpiły do-
piero po II wojnie światowej, która przyniosła wielkie zniszczenia 
w centrum miasta. Przewidywane kierunki zagospodarowania Wyspy 
Spichrzów były i będą nierozerwalnie związane ze Starym Miastem, 
odzyskującym swoje walory w ramach postępującej odbudowy na hi-
storycznym planie urbanistycznym, z zachowaniem swej dawnej syl-
wety, przy jednoczesnym respektowaniu znamion czasu, w jakim jest 
ona realizowana. Dotychczas zakładano, że potencjał i funkcja Wyspy 
związane będą z turystyką wodną, a nadrzędnym celem planowanych 
tu prac rewaloryzacyjnych będzie przywrócenie jej funkcji zaplecza 
Starego Miasta, od-
nowa ocalałych zabyt-
ków oraz wprowadze-
nie nowej, prawidłowo 
zaprojektowanej zabu-
dowy i ukształtowanie 
atrakcyjnego wnętrza 
urbanistycznego po 
obu stronach rzeki. 

Zgodnie z obowiązu-
jącym miejscowym 
planem zagospodaro-
wania przestrzennego 
Wyspy, uchwalonym 
w 1998 r., sytuowane 

Konkurs na zagospodarowanie  
Wyspy Spichrzów
Katarzyna Wiśniewska

■Lokalizacja opracowania konkursowego.

■Wyspa Spichrzów z lotu ptaka.
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na nabrzeżu budynki powinny mieć formę przypominającą kształt daw-
nych spichlerzy z XVIII w., mieścić funkcje usługowe związane z turystyką 
wodną, a rozwiązania komunikacyjne być podporządkowane wymogowi 
odtworzenia historycznej siatki ulic. W zapisach planu zawarta została wi-
zja przywrócenia Wyspie utraconego ładu przestrzennego, co do dzisiaj jest 
aktualne. Pozostawały jednak ciągle pytania: 

•• czy jedynym sposobem osiągnięcia tego celu jest odtworzenie jej histo-
rycznych cech funkcjonalnych, przestrzennych i architektonicznych oraz 
scalenie z poddawanym rewitalizacji obszarem Starego Miasta? 

•• czy walorów Wyspy można szukać jedynie w jej przeszłości? 
•• czy może przeciwnie – należy postawić granicę między tym, co histo-

ryczne a tym, co nowe i zagospodarować Wyspę w nowoczesny sposób?
Odpowiedzi na powyższe pytania miały znaleźć się w aktualizacji planu 
miejscowego Wyspy Spichrzów, podjętej na podstawie przyjętej w 2009 r. 
uchwały w sprawie zmiany planu z 1998 r. w celu zaktualizowania jego usta-
leń, w tym dostosowania do zapisów obowiązującego studium uwarun-
kowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta. Założono 
w nim m.in. możliwość zlokalizowania na terenie Wyspy wielkopowierzch-
niowego obiektu handlowego. Pomysł ten wiązał się z panującymi wtedy 
trendami w stylu robienia zakupów i spędzania wolnego czasu, a lokalizacja 
galerii w centralnej części miasta miała stanowić konkurencyjną ofertę dla 
lokalizowania takich obiektów na obrzeżach miasta. Przygotowany projekt 
planu, zakładający zlokalizowanie tego obiektu w centralnej części Wyspy, 
uzyskał uzgodnienia odpowiednich organów, ale na tym etapie zawieszono 
prowadzenie dalszej procedury formalno-prawnej, przygotowującej plan 
do uchwalenia. Intencją wstrzymania prac nad projektem planu była po-
trzeba skonfrontowania przyjętych w nim założeń z opiniami zewnętrznych 
ekspertów oraz poddanie wizji Wyspy dalszej dyskusji.

Pomocne w poszukiwaniach najwłaściwszych form zagospodarowania 
tego obszaru były organizowane corocznie od 2011 r. przez Departament 
Urbanistyki i Architektury UM w Elblągu warsztaty i seminaria, których 
przedmiotem było określenie przyszłości elbląskiej Wyspy Spichrzów, oraz 
zorganizowanie konkursu urbanistycznego. W 2012 r. do tej debaty włączył 
się zespół międzynarodowych urbanistów w ramach Seminarium Związku 
Miast Bałtyckich – Komisji Planowania Przestrzennego (http://www.plano-
wanie.umelblag.pl/?q=node/284), którzy zadziwieni byli możliwościami za-
gospodarowania tak rozległego, pustego terenu w centrum miasta, naprze-
ciw jego najbardziej atrakcyjnej części, jaką jest Stare Miasto. 

W świadomości elblążan i elbląskich urbanistów Wyspa nierozłącznie koja-
rzy się z dawnymi jej panoramami, a myślenie o jej zagospodarowaniu z po-
wrotem do historii. Jest to tak silnie zakotwiczone w świadomości zaanga-
żowanych w rozwój miasta mieszkańców, że trudno im jest inaczej myśleć 
o wyglądzie Wyspy. Urbaniści z krajów nadbałtyckich, wolni od takich skoja-
rzeń, widzieli tu nowoczesne obiekty, głównie o funkcjach kulturotwórczych, 

które stanowiłyby kontrast w stosunku do Starego Miasta i jego zabudowy, 
a zarazem stwarzałyby atrakcyjną przestrzeń o dużym potencjale. Najistot-
niejsze w przedstawionych przez nich koncepcjach było jednak urządzenie 
bulwarów oraz zorganizowanie miejsc rekreacji i wypoczynku. 

Dla przeprowadzenia jeszcze szerszej konfrontacji pomysłów dotyczących 
wizji zagospodarowania Wyspy Spichrzów i podjęcia próby wyłonienia 
najlepszego dla niej rozwiązania, które pozwoli wykreować współczesną, 
atrakcyjną przestrzeń miejską, wspomniany wyżej Departament zorganizo-
wał w 2013 r. konkurs na opracowanie koncepcji urbanistyczno-architekto-
nicznej zagospodarowania Wyspy. Jej wypracowanie miało służyć wypro-
mowaniu i wzmocnieniu roli Elbląga w rejonie, wskazaniu najwłaściwszych 
i zarazem realnych rozwiązań dla zagospodarowania Wyspy i pomocy 
w sformułowaniu nowych ustaleń w aktualizowanym planie miejscowym.

Na konkurs wpłynęło aż 27 prac, wśród których w większości respektowano 
uwarunkowania historyczne dla odbudowy tożsamości Wyspy (można się 
z nimi zapoznać na stronie http://planowanie.umelblag.pl/?q=wynikikon-
kursu). Pojawiły się również w tych pracach koncepcje proponujące przede-
finiowanie dotychczasowego postrzegania Wyspy i zupełnie nowatorskie 
jej zagospodarowanie. W świetle nagrodzonych prac założenia architekto-
niczne przyjęte w planie miejscowym z 1998 r. okazały się wciąż aktualne, 
a jedyną kwestią do rozstrzygnięcia pozostaje możliwość zlokalizowania tu 
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego, zgodnie z zapisami obo-
wiązującego studium. 

W wyniku przeprowadzonego postępowania nad wyborem najlepszych 
prac Komisja Konkursowa sprecyzowała, które konkursowe rozwiązania 
projektowe powinny otrzymać najwyższe oceny, a zarazem stać się wytycz-
nymi dla władz miasta i urbanistów do kreowania nowej przestrzeni Wyspy. 
Zaliczono do nich m.in. integrację i dopełnienie istniejącej tkanki miejskiej 
Starego Miasta, wprowadzenie odpowiedniej intensywności zabudowy 
i zagospodarowania terenu, respektowanie uwarunkowań historycznych 
i wytycznych konserwatorskich, ustalenie punktu ciężkości kompozycji 
funkcjonalnej i przestrzennej rozwiązania, przesunięcie go w kierunku rzeki 
i wytworzenie silnej pierzei nabrzeżnej, a także zlokalizowanie obiektu ga-
lerii handlowej jako elementu wzmacniającego ofertę programową Starego 
Miasta, a nie działającego w opozycji do niej. 

Efektem rozstrzygnięcia konkursu jest m.in. uściślenie założeń dla lokalizacji 
obiektu handlowego na Wyspie. Może on powstać na jej terenie, jednak nie 
w jej głębi, ale w pierzei nabrzeżnej, a forma jego architektury musi przyjąć 
kształt kamienic o wysokości do 4 kondygnacji, z wejściami do poszczegól-
nych lokali od strony rzeki. Takie ustalenia pozwolą na zrealizowanie dużego 
fragmentu pierzei jednemu inwestorowi, co nie wyklucza przyjęcia założenia, 
jak na Starym Mieście, że kamienice te mogą stanowić odrębne własności 
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i można będzie prowadzić w nich określone usługi. Wykluczono przy tym 
możliwość zlokalizowania obiektu wielkopowierzchniowego na wolnym, sto-
sunkowo łatwym do zainwestowania, pozostałym terenie Wyspy. 

W ocenie Komisji umożliwienie realizacji obiektu handlowego za pierzeją 
nabrzeżną Wyspy zmieniłoby strukturę przemieszczania się w analizowa-
nym obszarze i przeniosłoby zainteresowania mieszkańców i turystów ze 
Starego Miasta i bulwarów do galerii handlowej, położonej w głębi tego 
obszaru. Tereny w ich środkowej części w przeszłości nie były intensywnie 
zabudowane i zlokalizowanie tu dzisiaj obiektu handlowego o znacznej ku-
baturze z programem o wysokiej intensywności, zamiast wprowadzić nową 
energię w przestrzeń Starego Miasta i bulwarów, doprowadzi do jego wy-
ludnienia na rzecz spacerów w pasażach nowej galerii. Priorytetem stało się 
więc jej zlokalizowanie w przybrzeżnej przestrzeni publicznej.

W zwycięskiej pracy autorstwa Forum Architekci Lose Goncerzewicz sp.j. 
z Wrocławia, której przyznano II nagrodę i która jest przedstawiona na na-
stępnych stronach, postawiono na wzmocnienie tożsamości Wyspy będą-
cej z jednej strony dopełnieniem Starego Miasta, z drugiej samodzielnym, 
nadwodnym organizmem. Trafnie też jej autorzy zauważyli, że jest to obszar 
będący granicą pomiędzy intensywnie zabudowaną strefą centralną a pe-
ryferiami miasta. To jego usytuowanie determinuje określenie intensywno-
ści nowej zabudowy na Wyspie, która powinna stopniowo zmniejszać się od 
nadwodnej, gęstej pierzei do zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensyw-
ności, zlokalizowanej nad Kanałem Miejskim. Różnorodna intensywność 
pozwoli na odpowiednie rozmieszczenie funkcji usługowej, mieszkaniowej, 
komunikacyjnej, rekreacyjnej i zielonej, wzajemnie się uzupełniających. 
Charakter, w jakim odbudowana ma zostać Wyspa, honorować ma kod hi-
storyczny ukryty w pozostałych, wartościowych budynkach na jej terenie, 
historycznej siatce ulic, formie dachów w nadbrzeżnej zabudowie, a zara-
zem respektować współczesne trendy architektoniczne. Kluczowym kro-
kiem w odbudowie Wyspy będzie ukształtowanie jej nabrzeża i stworzenie 

salonu miejskiego nad wodą ze ściśle zdefiniowaną architekturą, przypomi-
nającą charakter zabudowy z panoramy Amelunga, połączoną z odbudową 
przynajmniej dwóch spichlerzy.

W pracy, która otrzymała III nagrodę (i którą także przedstawia się w dal-
szej części czasopisma), jej autor, Tomasz Głębowski z Warszawy, podob-
nie próbuje znaleźć symbiozę pomiędzy Starym Miastem a Wyspą, którą 
wspomaga zaproponowanie płynnej komunikacji między obu brzegami 
rzeki oraz uzyskanie cennej ciągłości architektonicznej w nawiązaniu pro-
jektowanej zabudowy do kształtu dawnych spichlerzy. Zaproponowana na 
Wyspie zwarta zabudowa, tworząca zagęszczone, lecz nieintensywne wnę-
trza urbanistyczne, ma dać Staremu Miastu najbliższe i najdogodniejsze 
zaplecze handlowe, mieszkalne i edukacyjno-kulturalne, a bezpośrednie 
sąsiedztwo centrum stworzyć prestiżowe miejsce dla lokalizacji funkcji spo-
łecznych. Wzajemne jej oddziaływanie ze Starym Miastem wykluczy przy 
tym zjawiska konkurencji lub zbędnej powtarzalności.

Po rozstrzygnięciu konkursu w dalszym ciągu trwa dyskusja, czy przedsta-
wiony przez uczestniczących w nim projektantów projekt powinien znaleźć 
swoje odzwierciedlenie w zapisach aktualnie opracowywanego planu miej-
scowego, którego uchwalenie przewiduje się w 2017 r. Komisja Konkursowa 
odstąpiła od przyznania I nagrody, co pozwala tym samym, aby mogli ją 
przyznać sami mieszkańcy, ale już w formie akceptacji dla konkretnej re-
alizacji, przygotowanej na podstawie tworzonych również z ich udziałem 
przepisów nowego planu dla Wyspy Spichrzów.

■Panorama Wyspy Spichrzów.

■Dawna panorama nabrzeży Wyspy Spichrzów J.H. Amelunga z 1780 r.
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Nagrodę przyznano za spójność, zrównoważenie i racjonalność koncepcji 
funkcjonalno-przestrzennej, tworzącej na terenie Wyspy Spichrzów nowocze-
sną strukturę urbanistyczną, szanującą jednocześnie walory całego układu hi-
storycznego Miasta Elbląga.

Według autorskiego opisu pracy Wyspa stanowi rozszerzenie urbanistycz-
nego zespołu Starego Miasta, jednocześnie będąc odrębnym organizmem 
społeczno-przestrzennym – unikalną, nadwodną dzielnicą. Celem propo-
nowanej strategii jest synergiczne wzmacnianie i przeplatanie tych dwu 
wartości w działaniach przestrzennych i społecznych. (…)

Celem strategicznym jest reurbanizacja Wyspy na poziomie zrównoważonej 
intensywności, skoncentrowanej na styku z wodą i odzwierciedlającej jej 
miejsko-portowy charakter. Zakładana (jej) intensywność ma zbilansować 

II NAGRODA 
dla pracy 
Forum Architekci 
Lose Goncerzewicz S.J. 
z Wrocławia

ekonomiczne koszty zagospodarowania, przy jednoczesnym zapewnieniu 
odpowiedniego nasycenia funkcjami mieszkaniowymi, usługowymi, rekre-
acji i terenami zielonymi – dając możliwość wykształcenia żyjącej i barwnej 
dzielnicy. (…)

■Wizualizacja planowanego zagospodarowania Wyspy Spichrzów.

■Koncepcja zagospodarowania przestrzennego Wyspy.
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Nagrodę przyznano za innowacyjne, a jedno-
cześnie szanujące dziedzictwo historyczne miej-
sca rozwiązanie urbanistyczne, podkreślające 
znaczenie strefy portowej jako zwornika pomię-
dzy przeszłością i przyszłością Miasta Elbląga. 

Według autorskiego opisu pracy idea koncep-
cji, u której podstaw leżą dwa główne założe-
nia przewodnie projektu (…) skupia (się) na 
potencjalnych mieszkańcach Wyspy i jej okolic, 
zapewniając im bezpieczeństwo, wysoki kom-
fort życia oraz szerokie zaplecze edukacyjno-
kulturalne. W sposób bezpośredni potwierdza 
to pierwsze z założeń, mówiące o symbiozie 
pomiędzy Wyspą a centrum Elbląga, opartej 
na szerokiej gamie funkcji całkowicie komple-
mentarnych i uzupełniających się względem 
siebie. Nadanie wspomnianych funkcji z ko-
lei wpływa na drugie z założeń przewodnich 
projektu, mianowicie na uatrakcyjnienie oraz 
intensyfikację rozwoju ekonomicznego i spo-
łecznego na Wyspie. (…)

III NAGRODA 
dla pracy 
Tomasza Grębowskiego 
z Warszawy

Wyspa posiada swego ducha miejsca, który wyrasta z sąsiedztwa wody, 
historycznego narysu fortyfikacji, siatki ulic, historii użytkowania oraz (…) 
z nieistniejącej już struktury nadbrzeżnej zabudowy. Celem strategii jest 
(jej) zabudowa w sposób honorujący i wzmacniający podwaliny tego uni-
kalnego charakteru oraz stworzenie długofalowego scenariusza rozwoju, 
(mającego na celu) wzmocnienie i rozwinięcie pro-miejskich trendów i za-
lążków aktywności publicznej w jej przestrzeni. Realizacja tego celu winna 
odbywać się w ramach kanonu estetycznego współczesnego dorobku 

■Schematy wybranych rozwiązań funkcjonalnych i przestrzennych

■Wizualizacja planowanego zagospodarowania Wyspy Spichrzów.

architektoniczno-urbanistycznego – z odtworzeniem zespołów ważnych 
historycznych kubatur, rysunku dachów i rekonstrukcji wybranych obiek-
tów (…).

(…) pierwszym krokiem (zagospodarowania) Wyspy będzie ponowna za-
budowa jej nabrzeża, której powinny towarzyszyć analogiczne działania 
na przeciwległym brzegu. (…) Główną przestrzenią miejskiej aktywności 
będzie wielofunkcyjne nabrzeże, z nanizanymi nań placami i atrakcyjnymi 
pęknięciami w zabudowie – zapewniającymi komunikację z wnętrzem 
Wyspy. (…) Elementem „zszywania” Starego Miasta i jej nabrzeża jest też 
proponowana kładka, zapewniająca komunikację pieszo-rowerową z po-
łudniową, rekreacyjną sekcją Wyspy. (…) Równolegle przewiduje się prze-
kształcenie wewnętrznej i zachodniej części Wyspy w pełnoprawną dziel-
nicę, której wewnętrzne życie może toczyć się niezależnym rytmem od 
ogólnomiejskich aktywności w obrębie nabrzeża. (…) 

Istniejący układ komunikacyjny, oparty na ulicach Warszawskiej i Orlej roz-
budowano o sieć ulic i ciągów pieszo jezdnych, odwołując się bezpośrednio 
do układu historycznego. Szczególny nacisk położono na wzmocnienie roli 
transportu zbiorowego, pieszego i rowerowego. (…) Północny cypel Wyspy, 
o historycznym wodniackim charakterze, pozostaje węzłem aktywności 
wodnych. Wysunięty kraniec zajmie kubatura Nowego Nautilusa – miesz-
czącego klub wodny i kapitanat. (…) Wzdłuż Wybrzeża Gdańskiego za-
planowano dwie przystanie dla większych jednostek wodnych, (a) wzdłuż 
obwodu Wyspy, na odcinkach dawnych kurtyn realizację drewnianych po-
mostów i pirsów do parkowania łodzi mieszkańców. (…) 

(Skrót opisu pracy – RED.)

Rozwinięcie pierwszego założenia (…) wspomaga płynna komunikacja 
między brzegami rzeki oraz niezwykle cenna ciągłość architektoniczna. 
Tworzące ją budynki zachowują nie tylko funkcje zabudowy historycznej, 
ale także nawiązują swym kształtem do spichlerzy, (…) tworząc zagęsz-
czone, lecz nieintensywne wnętrza urbanistyczne, dając miastu najbliższe 
i najdogodniejsze zaplecze handlowe i mieszkalne (oraz) edukacyjno-kul-
turalne. (…) 
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Założenie drugie z kolei (…) rozwija ogromne możliwości i nadaje poten-
cjał Wyspie. Sieć parterowych butików, komfortowe Spa&Wellness oraz 
zaplecze biurowo-hotelowe, wysoko rozwinięte tereny sportowo-rekre-
acyjne, połączone z zespołem szkół i przedszkola (…) znajdują się w otocze-
niu gęsto projektowanej zieleni i dodatkowo sprzężone są z siecią placów 
miejskich. Projektowane nabrzeże tworzy ponadto potencjał (dla) rozwoju 
drobnej żeglugi śródlądowej, a możliwość dogodnego dokowania prywat-
nych łódek mieszkańców (…) dodatkowo uatrakcyjnia i organizuje kanał 
rzeki, łączący Wyspę i centrum miasta. 

■Schematy wybranych rozwiązań funkcjonalnych i przestrzennych.

■Koncepcja zagospodarowania przestrzennego Wyspy.

Projektowany układ urbanistyczny (tworzą trzy) równoległe do kanału rzeki 
linie zabudowy, o opisanym wyżej ogólnie programie funkcjonalnym. (…) 
Pierwsza (z nich) to budynki handlowo-usługowe z możliwością płynnego 
wprowadzenia funkcji mieszkalno-hotelowej na kondygnacjach III i IV. (…) 
W drugiej linii, poprzedzonej bezpośrednio pasażem handlowym, znajduje 
się powtórzenie handlowo-usługowej zabudowy, (…) z nowatorską formą, 
inspirowaną zabudową śródmiejską. (…) a trzecia linia zabudowy znajduje 
się tuż za ulicą Warszawską (i) stanowi główny ciąg komunikacji na Wyspie. 
(…)

Architektura projektowanego założenia urbanistycznego jest w pełni 
zgodna z miejscową historią, z której czerpie bezpośrednie inspiracje i któ-
rej detaliczne rozwiązania (są) punktem wyjściowym do stworzenia szeregu 
powtarzalnych cech architektonicznych. (…) Ściśle zdefiniowana architek-
tura to nawiązanie do historycznych spichlerzów, co prowadzi za sobą kon-
kretne decyzje materiałowe, konstrukcyjne i rozwiązania estetyczne. (…)

(Skrót opisu pracy – RED.)

OD REDAKCJI. Przyznane zostały ponadto w omawianym konkursie 
dwa wyróżnienia dla Klaudii Fiegler i Damiana Serwaty z Orzesza oraz 
Macieja Mazura i Marcina Witosławskiego z Gdańska, a także wzmianki 
honorowe dla Krzysztofa Moskały z Warszawy, Agnieszki Bajer i Pau-
liny Bednarz z Wiśniowej i Marcina Wierzbickiego z Wrocławia.
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W październiku 2014 r. rozstrzygnięty został studialny konkurs urba-
nistyczno-architektoniczny na Koncepcję kształtowania przestrzeni pu-
blicznej w rejonie Rynku w Chorzowie. Objął on śródmiejski obszar tego 
miasta i przyniósł interesujące propozycje dla jego zrewitalizowania, 
w szczególności obejmujące konieczne przekształcenia chorzow-
skiego Rynku.

W latach 70. XX w. śródmieście miasta przecięte zostało regionalną trasą 
komunikacyjną o dużym natężeniu ruchu, łączącą sąsiednie miasta: Ka-
towice, Bytom, Rudę Śląską i Tarnowskie Góry. Jej odcinek w centrum 
miasta przebiega na estakadzie ponad historycznym Rynkiem. Żelbe-
towa konstrukcja tej trasy, rozpięta na masywnych pylonach, wznosi się 
na wysokości od kilku do kilkunastu metrów nad płytą Rynku, a on sam 
prawie zupełnie utracił cechy reprezentacyjnej przestrzeni publicznej. 
Służy obecnie jako przystanek tramwajowy i przedpole znajdującego 
się w zachodniej pierzei budynku Ratusza. 

W związku z wielką przebudową tras komunikacyjnych, prowadzoną 
w ostatnich latach w województwie śląskim, w ramach której zbudo-
wano Drogową Trasę Średnicową przebiegającą w pobliżu autostrady 
A4 i planuje się budową obwodnicy Chorzowa, nastąpi w perspektywie 
najbliższych lat zmniejszenie ruchu na istniejącej tu trasie tranzytowej. 
Możliwe stanie się wówczas wyburzenie dominującej na przestrzenią 
Rynku estakady i odtworzenie dawnego charakteru tego obszaru jako 
atrakcyjnej przestrzeni publicznej – głównego salonu miasta. Biorąc te 
przesłanki pod uwagę, władze miasta ogłosiły konkurs na koncepcję 
nowego ukształtowania przestrzeni Rynku wraz z jego otoczeniem.

Organizatorem konkursu zorganizowanego jako jednoetapowy, stu-
dialny, był Urząd Miasta Chorzowa. Zastosowano nieczęsto spotykaną 
formułę zaproszenia do udziału w nim kilku zespołów na podstawie 
oceny dostarczonych przez zainteresowanych startem w nim własnych 
prac o problematyce zbliżonej do zadania konkursowego. Na podsta-
wie tak przeprowadzonej kwalifikacji, spośród zgłoszonych ponad 30 
zespołów, organizatorzy zaprosili do złożenia prac 6 z nich, którym za-
pewniono zwrot kosztów udziału.

W regulaminie konkursu określono jego przedmiot w następujący 
sposób: Zadaniem Uczestników konkursu jest przedstawienie nowego 
sposobu zagospodarowania przestrzeni centrum miasta ze szczegól-
nym uwzględnieniem przebudowy Rynku. Celem ożywienia przestrzeni 
oczekiwane jest pokazanie struktury oraz nowych sposobów użytkowa-
nia budynków i działek przylegających do Rynku. W opracowaniu na-

leży uwzględnić relacje z otoczeniem i dzielnicami miasta w aspektach 
społecznych, funkcjonalnych i przestrzennych.

Obszar konkursowego opracowania objął centralną część śródmie-
ścia Chorzowa o powierzchni 13 ha, w tym do opracowania szcze-
gółowego wskazano Rynek wraz z jego otuliną o powierzchni 1,5 ha. 
W składanych opracowaniach należało uwzględnić następujące eta-
powanie: etap I – z estakadą (obejmujący l. 2015–2020) i etap II – bez 
estakady (po 2021 r.). 

Spośród 6 nadesłanych prac Sąd Konkursowy, złożony z siedmiu osób 
reprezentujących miejscowe uczelnie, stowarzyszenia zawodowe, 
przedstawicieli urzędu miasta i stowarzyszenia mieszkańców, pracu-
jący pod moim przewodnictwem, wyłonił zwycięską pracę. Przyznane 
zostały także nagrody II i III. 

W werdykcie Sądu podkreślono realizacyjne zalety pracy, która otrzy-
mała I nagrodę, i wskazane w niej dobre efekty przywrócenia wartości 
Rynku zarówno w etapie I, gdy jeszcze będzie funkcjonować estakada 
drogowa, jak i w etapie II, po jej likwidacji. Nagrodzona praca uwzględ-
niła ponadto w interesujący sposób kontekst otoczenia Rynku, propo-
nując szereg rozwiązań mających na celu ożywienie całego śródmie-
ścia Chorzowa.

Jak w wielu konkursach studialnych, otwarte pozostaje pytanie o wy-
korzystanie propozycji zawartych w nagrodzonych pracach. Zależy to 
niewątpliwie od przebiegu modernizacji układu komunikacyjnego ca-
łego miasta, a zwłaszcza od terminu realizacji jego zapowiadanej ob-
wodnicy, co warunkuje likwidację estakady nad Rynkiem, degradują-
cej obecnie najważniejszą przestrzeń publiczną Chorzowa. Wiele także 
zależy od determinacji władz miasta i konsekwentnej realizacji zamie-
rzeń rewitalizacyjnych zaproponowanych w tych opracowaniach.

Andrzej Grzybowski 

architekt, profesor i rektor Wyższej Szkoły Technicznej 

w Katowicach

e-mail: a.p.grzybowski@gmail.com

Sąd Konkursowy obradował w składzie: prof. Andrzej Grzybowski – rektor 

WST w Katowicach i przewodniczący Sądu, prof. Zbigniew J. Kamiński – 

dziekan Wydziału Architektury PŚ w Gliwicach, dr Maciej Borsa – Prezes 

Oddziału TUP w Katowicach, dyrektor Instytutu Rozwoju Terytorialnego 

we Wrocławiu, mgr Marcin Michalik – pierwszy z-ca Prezydenta Miasta 

Chorzowa, arch. Mariusz Cup – naczelnik Wydziału Architektury, 

Budownictwa i  Gospodarki Przestrzennej UM w Chorzowie, mgr Joanna 

Macias – przedstawiciel Wydziału Inwestycji i Zasobów Komunalnych UM 

w Chorzowie, mgr Marek Borys – przedstawiciel Stowarzyszenia Moje 

Miasto oraz arch. Adam Szeja – Sekretarz Sądu

Konkurs na rewitalizację Rynku w Chorzowie
Andrzej Grzybowski

■Ratusz miejski w Chorzowie w widoku spod estakady.
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Nagrodę przyznano za projekt zagospodarowania przestrzeni publicznej 
najlepiej spełniający oczekiwania Organizatora konkursu, zarówno w I etapie 
opracowania do roku 2020, jak i w II etapie, po przewidywanej likwidacji es-
takady. (…) Praca przedstawia koncepcję kształtowania przestrzeni publicznej 
opartą na wyraźnie określonym etapowaniu realizacji. W pierwszym etapie ist-
nieje możliwość wykorzystania konstrukcji estakady. Docelowo kształtowany 
jest rozległy plac miejski, którego program użytkowy można realizować mo-
dułowo, w określonych „kwadratach” (…) Kształtowanie centralnej przestrzeni 
publicznej miasta uwzględnia szerszy kontekst powiązań funkcjonalnych 
i przestrzennych oraz wnosi wkład do dyskusji o kierunkach odnowy urbani-
stycznej centrum miasta. 

Według autorskiego opisu pracy wśród przyjętych jej założeń wskazuje się 
na określenie sposobów i warunków dla powstania nowoczesnej, atrak-
cyjnej i spójnej struktury przestrzenno-funkcjonalnej części obszaru śród-
miejskiego Chorzowa (…), w ramach I etapu rewitalizacji tego obszaru, 
zwłaszcza obejmującego Rynek, oraz w jej docelowym ujęciu, (a także) 
zaproponowanie czytelnej kompozycji przestrzennej układu płyty Rynku 
i jego pierzei (z uzupełnieniami, ze wskazaniem indywidualnie ukształto-
wanych form architektonicznego wyposażenia i zabudowy, przy nawiąza-
niu do istniejącej struktury urbanistycznej i historycznych oraz kulturowych 
uwarunkowań jej rozwoju.

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej obszaru opracowania zostały wy-
dzielone cztery jednostki strukturalne, wśród których szczególne miejsce 
zajmuje rynek z jego pierzejami i z przecinającą jego przestrzeń estakadą 
(…). Przy założeniu nieuchronności podjęcia decyzji realizacyjnych w spra-
wie (jej funkcjonowania), zakłada się dla obszaru rynku wykształcenie 
układu jego płyty w ramach zmodułowanego układu dwu siatek o wymia-
rach 10x10 m, z których pierwsza jest powiązana z główną osią całego za-
łożenia, jaką stanowi oś estakady w I etapie, a druga powiązana jest z ukła-
dem przestrzennym wiaty nad centrum przesiadkowym. 

W odniesieniu do zasad ukształtowania pierzei przyrynkowych założono 
w I etapie przeprowadzenie kompleksowej rewitalizacji istniejącej zabu-
dowy wraz z przebranżowieniem usług w jej parterach oraz wprowadzenie 
nowego obiektu biurowego (…), a docelowo uzupełnienie pierzei północ-
nej i południowej o zabudowę usługowo-mieszkaniową w wysokości IV-V 
kondygnacji, z usługami w parterach. Dla pozostałych trzech jednostek 
strukturalnych, otaczających Rynek na pełnym jego obwodzie, zakłada się 
m.in. (…) wprowadzenie w I etapie parkingu wielopoziomowego, zamyka-
jącego od zachodu kwartał zabudowy z południową pierzeją Rynku, a także 
uzupełnienie ciągu zabudowy, położonej na południowy wschód przy 
Parku Hutników i wykształcenie głównej osi kompozycyjnej (pobliskiego) 
założenia parkowego (…).

(Skrót opisu pracy – RED.)

I NAGRODA 
dla pracy
Janusza Gąsiorowskiego, Janusza 
Korzenia, Maksymiliana Kozłowskiego, 
Tomasza Kozłowskiego, Marcina Majera 
i Sebastiana Rozenberga  
(z firmy „Marka” z Puław)
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II NAGRODA 
dla pracy
Grzegorza Ostrowskiego (z Zabrza) 
i Karola Sabalczyka (z Chorzowa)

Nagrodę przyznano za przedstawienie koncepcji kształtowania przestrzeni 
publicznej opartej na wykorzystaniu konstrukcji istniejącej estakady. Szcze-
gólną uwagę zwraca ukształtowanie zadaszonego pasażu miejskiego, wyko-
rzystujące (jej) konstrukcję, a zaproponowane rozwiązanie pozwala uzyskać 
atrakcyjną przestrzeń publiczną oszczędnymi środkami i to możliwie szybko. 
Propozycja ta zasadniczo traci na swej atrakcyjności po wyburzeniu estakady.

Według autorskiego opisu pracy jej celem jest wytworzenie żywej, aktyw-
nej przestrzeni publicznej, tworzącej wizerunek miasta, oferującej szerokie 
spektrum aktywności oraz sposobów spędzania wolnego czasu. Centrum 
miasta (…) dysponuje relatywnie dobrymi przestrzeniami o charakterze 
komunikacyjno-komercyjnym (ul. Wolności) oraz rekreacyjnym (park i plac 
Hutników). Podstawą (konkursowego) założenia urbanistycznego jest sca-
lenie tych dwóch przestrzeni  wraz z na nowo zdefiniowanym Rynkiem, 
w ramach jednego, ciągłego i spójnego obszaru, zapewniającego miesz-
kańcom swobodę i komfort użytkowania przestrzeni publicznych o różnym 
charakterze. 

Pierwszym środkiem do osiągnięcia wyżej wymienionego celu jest wyłącze-
nie z ruchu samochodowego ulic mogących tworzyć przestrzeń publiczną 
dla Rynku, nie pogarszając jakości komunikacji kołowej. (…) Drugim środ-
kiem do osiągnięcia celu jest zaadaptowanie całej przestrzeni pod esta-
kadą na pieszą aleję, będącą nową osią miejską, spinającą ulicę Wolności 
z zielonymi obszarami parku i placu Hutników. Aktywizacja przestrzeni pod 
estakadą ma przebiegać (przy wprowadzeniu) trójpodziału programowo-
przestrzennego, przy zachowaniu charakteru alei miejskiej, wpisaniu funk-
cji w uporządkowaną strukturę, zorganizowaną przez słupy wspierające es-
takadę (…) i stworzeniu mobilnych mebli miejskich między pawilonami, co 
da możliwość elastycznego kształtowania przestrzeni (…).

(…) Środkiem do (tego) celu jest (także) wykorzystanie słupów – elemen-
tów styku estakady z ziemią – i transformacja ich w obiekty o różnych funk-
cjach, tworzących place tematyczne pod estakadą oraz aktywne krawędzie 
dla Rynku. (…) Plac przed ratuszem, przewidziano jako przestrzeń otwartą, 
o reprezentacyjnym charakterze i spełniającą rolę salonu miejskiego. (…) 
Cały obrys pierwotnego Rynku, wzdłuż pierzei został wyróżniony kostką 
brukową, by podkreślić wyjątkową rangę tego miejsca w przestrzeni mia-
sta. (…)

Po wyburzeniu estakady (…) (jej) linearny charakter, łączący okolice Teatru 
Rozrywki z Rynkiem oraz z ul. Wolności, jest układem wartym zachowania. 
Uwolnienie centrum od (estakady) umożliwi wzmocnienie proponowa-
nego układu, da także możliwość przedłużenia go w kierunkach południo-
wym i utworzenie formy placu przed Teatrem Rozrywki, oraz północnym 
– w formie schodów, będących połączeniem z atrakcyjnymi inwestycyjnie 
rejonami Hali Targowej i byłej huty. 

(Skrót opisu pracy – RED.)
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III NAGRODA 
dla pracy
Ewy Graczkowskiej, Patryka Pniewskiego 
i Grzegorza Zięka (z Gdyni) 

Nagrodę przyznano za przedstawienie atrakcyjnej wizji przestrzeni publicznej. 
Ukształtowaną przestrzeń charakteryzuje wewnętrzna logika i walory este-
tyczne, które podkreślają publiczny charakter tej przestrzeni poprzez nadane 
formalne znaczenie budynkowi będącemu siedzibą władz miejskich. Na uwagę 
zasługuje częściowa adaptacja istniejącej estakady. Przedstawiona wizja wy-
daje się możliwa do zrealizowania jedynie w odległej i bliżej nieokreślonej przy-
szłości (…).

Według autorskiego opisu, celem nadrzędnym proponowanej koncepcji 
jest określenie wspólnego, jednolitego wyrazu architektonicznego prze-
strzeni publicznej (Rynku w Chorzowie i jego otoczenia) w celu nadania jej 
łatwo rozpoznawalnego charakteru, decydującego o jej indywidualnej no-
wej tożsamości w kontekście historycznym, kulturowymi społecznym. (…) 
Wysokiej jakości zagospodarowanie spełnia współczesne standardy, wyma-
gania techniczne oraz staje się jednocześnie interesującą ofertą kulturalną 
i gospodarczą miasta.

Kolejnym celem projektu jest poprawne skomunikowanie tej części miasta. 
W I etapie projekt zakłada wykonanie węzła przesiadkowego komunikacji 
kołowej i szynowej, z częściową eliminacją publicznego ruchu kołowego 
przed Urzędem Miasta. W II etapie przewiduje się wyburzenie estakady. (…) 
Autorzy projektu proponują (jednak), aby wykorzystać (jej) fragmenty na 
południe od Rynku na cele nowego Muzeum Motoryzacji PRL. (…) 

Rynek – to przestrzeń wielofunkcyjna, rekreacyjno-kulturalno-usługowo-
komunikacyjna, miejsce spotkań z zielenią, ze sztuką i kulturą, miejsce 
styku z administracją publiczną, miejsce dialogu społecznego. Płyta Rynku 
została podzielona funkcjonalnie na kilka stref. Podstawowy podział prze-
biega południkowo i dzieli Rynek na część placu z „wyspami zieleni” oraz 
na część węzła komunikacyjnego. (…) Przestrzenie pomiędzy „wyspami” to 
typowe ciągi piesze, wyznaczone pomiędzy kluczowymi elementami prze-
strzeni - Urzędem Miasta, budynkiem poczty, węzłem komunikacyjnym, 
proponowanym Muzeum Motoryzacji PRL. 

Przed budynkiem Urzędu Miasta zaproponowano obszerny plac, który ma 
służyć spotkaniom grupowym i małym imprezom masowym. (…) Węzeł ko-
munikacyjny na Rynku to styk komunikacji tramwajowej i autobusowej. Bli-
skość dworca PKP umożliwia szybką przesiadkę z komunikacji miejskiej na 
regionalną i krajową. W celu obsługi mieszkańców, a także odwiedzających 
proponuje się niską zabudowę na placu Rynku. (…)

Kamienice wokół Rynku – w parterach idealnie nadają się na funkcje po-
trzebne w życiu codziennym, sklepy, restauracje, kawiarnie, piekarnie, cu-
kiernie, punkty informacyjne i usługowe etc. Proponowane nadbudowy 
i uzupełnienia kwartałów to dobre miejsca na powierzchnię mieszkalną 
i biurową. Wymieszanie funkcji pozwoli na stworzenie (tu) barwnej, żywej 
przestrzeni. (…)

(Skrót opisu pracy – RED.)

OD RED. Składy zespołów autorskich zaprezentowanych prac podano 
w porządku alfabetycznym.
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OD REDAKCJI. W lutym 2015 r. w Instytucie Geografii i Prze-
strzennego Zagospodarowania PAN opracowano dla Minister-
stwa Infrastruktury i Rozwoju Regionalnego kolejny raport doty-
czący postępów prac planistycznych w gminach, który wskazuje 
na utrzymywanie się dobrego tempa aktualizacji studiów gmin-
nych i jednak utrzymującą się stagnację w zakresie przyrostu 
liczby planów miejscowych. 

PRACE NAD STUDIAMI GMINNYMI 

Stan prac nad studiami gminnymi jest od wielu lat zadowalający, 
gdyż niemal wszystkie samorządy (99%) posiadają tego typu podsta-
wowe dokumenty dla kształtowania ich lokalnej polityki przestrzen-
nej. Ich zaletą jest ich względna aktualność: są na bieżąco modyfi-
kowane, szczególnie w obszarach najsilniej zurbanizowanych, gdzie 
tempo zmian sytuacji społeczno-gospodarczej i użytkowania ziemi 
jest najszybsze. W miastach na prawach powiatu w końcu 2013 r. już 
58% studiów gminnych było aktualizowanych (w całym kraju – 33%). 

Istotną wadą studiów pozostaje jednak brak pożądanego poziomu 
wskazywania terenów dla opracowania planów miejscowych (pod-
kreśla się tę obserwację konsekwentnie 
od 2005 r. w kolejnych Raportach) oraz 
właściwej struktury funkcjonalnej te-
renów. Szczególnie poważnym proble-
mem jest to, że w dokumentach tych 
przewiduje się bardzo wysokie doce-
lowe wskaźniki udziału zabudowy jed-
norodzinnej (dla 12-13% powierzchni 
gmin) oraz dodatkowo około 8% pod 
zabudowę zagrodową, co przy nawet ni-
skich wskaźnikach gęstości zaludnienia 
daje potencjalną możliwość zasiedlenia 
w skali kraju aż ok. 150 mln mieszkańców 
(!!!). A w praktyce grozi to pogłębianiem 
się i tak już nadmiernego rozpraszania 
osadnictwa, jak też generowaniem ro-
snących kosztów jego obsługi. Jest to 
problem szczególnie palący w związku 
z przewidywaną depopulacją peryferyj-
nych terenów wiejskich oraz wzrostem 
kosztów usług publicznych, co będzie 
następowało przy malejących docho-
dach budżetów samorządów, jakie funk-
cjonują na tych terenach.

OBOWIĄZUJĄCE PLANY MIEJSCOWE

W końcu 2013 r. w Polsce dysponowano 
43,6 tys. planów miejscowych, obejmu-
jących powierzchnię ponad 9,0 mln ha, 
czyli 28,6% powierzchni kraju. Oznacza 
to wzrost w stosunku do 2004 r. o 11,4 
punktu procentowego. Wskaźnik ten, jak 

i tempo wzrostu liczby planów, jest wciąż niezadowalający. Nie ma 
też podstaw, aby sądzić, że w najbliższych latach sytuacja w tym za-
kresie znacznie się poprawi. 

Zdecydowanie lepsza sytuacja w tej dziedzinie występuje w najwięk-
szych miastach, w których w ostatnich latach nastąpiło przyśpiesze-
nie prac planistycznych, ale nadal ich efekty w stosunku do potrzeb 
są nadal niezadowalające. Tylko nieliczne większe miasta i ich strefy 
podmiejskie osiągnęły wskaźnik pokrycia planistycznego wyższy niż 

Planowanie przestrzenne 
w gminach w 2013 r.
Przemysław Śleszyński

■Tabela 1. Wybrane wskaźniki stanu zaawansowania prac planistycznych w gminach w 2012 i 2013 r. 

■Struktura przeznaczenia terenów w studiach gminnych w końcu 2013 r.

Wskaźnik Jednostki
Wartości
w odniesieniu do 
całego kraju
2012 2013

Udział gmin posiadających studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego

% 99,2 99,4

Udział gmin ze studium w trakcie aktualizacji % 33,5 33,0
Wskazania studiów do zmian przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze tys. ha 403 421
Tereny w studiach z dopuszczoną zabudową mieszkaniową (bez zagrodowej) tys. ha 2 411 2 341
Udział terenów w studiach z dopuszczoną zabudową mieszkaniową (bez zagrodowej) % 13,1 12,5
Udział gmin posiadających miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego % 92,0 92,3
Liczba planów miejscowych szt. 41 748 43 628
Udział planów miejscowych na podstawie ustawy z 2003 r. % 47,5 50,6
Powierzchnia objęta planami tys. ha 8 744 8 951
Udział powierzchni objętej planami % 28,0 28,6
Przeciętna powierzchnia planu ha 209 205
Zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze (do końca danego roku) tys. ha 539,9 510,9
Udział powierzchni odrolnionej i odlesionej % 1,93 1,85
Powierzchnia przewidziana pod funkcje zabudowy ogółem 
(wielo-, jednorodzinnej i zagrodowej)

tys. ha 1 782 1 831

Powierzchnia przewidziana pod funkcje zabudowy wielorodzinnej tys. ha 103 109
Powierzchnia przewidziana pod funkcje zabudowy jednorodzinnej tys. ha 1 120 1 151
Powierzchnia przewidziana pod funkcje zabudowy zagrodowej tys. ha 559 571
Udział powierzchni przewidzianej pod funkcje zabudowy ogółem 
(wielo-, jednorodzinnej i zagrodowej)

% 5,7 5,9

Powierzchnia przewidziana pod funkcje usług publicznych tys. ha 82,2 84,6
Udział powierzchni przewidzianej pod funkcje usług publicznych % 0,26 0,27
Koszty sporządzenia planów miejscowych w przeliczeniu na 1 ha zł 4 007 3 641
Prognozowane dochody mln zł 34 747 34 854
Prognozowane wydatki mln zł 66 257 66 799
Zrealizowane dochody mln zł 6 460 6 610
Zrealizowane wydatki mln zł 9 906 10 103
Saldo prognozowanych dochodów i wydatków mln zł -31 509 -31 945
Saldo zrealizowanych dochodów i wydatków mln zł 3 446 3 493
Liczba projektowanych planów miejscowych szt. 8 468 8 348
Udział projektowanych planów, których sporządzanie trwa ponad 3 lata % 29,6 32,2
Powierzchnia projektowanych planów miejscowych tys. ha 2 607 2 412
Udział powierzchni projektowanych planów miejscowych % 8,3 7,7
Udział powierzchni projektowanych zmian planów miejscowych 
(obejmujących plany już istniejące)

% 39,5 41,2

Liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego tys. 22,6 21,8
Liczba decyzji o warunkach zabudowy mieszkaniowej tys. 89,0 78,6
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50%. Najgorsze wskaźniki występują niezmiennie w tych samych regio-
nach, tj. w województwach kujawsko-pomorskim, lubuskim i podkarpac-
kim. Od trzech lat przyrost powierzchni, dla których dysponuje się planami 
osiąga tam ledwo 1 punkt procentowy rocznie. 

Podobnie także jak i w studiach gminnych, również w planach miejscowych 
przeznacza się zbyt duże ilości terenów pod zabudowę mieszkaniową (ra-
zem z zabudową zagrodową obejmują one 21% powierzchni objętych tymi 
planami i 6% powierzchni kraju; łącznie – 1824 tys. ha). Nadpodaż terenów 
przeznaczonych na cele inwestycyjne w planach miejscowych grozi dal-
szym rozpraszaniem zabudowy.

PLANY MIEJSCOWE W TRAKCIE SPORZĄDZANIA

W końcu 2013 r. odnotowano 8,3 tys. planów miejscowych w trakcie spo-
rządzania, a powierzchnia, którą one obejmowały, wyniosła 2,4 mln ha, czyli 

7,7% powierzchni kraju (jednak 41% tej powierzchni dotyczyło obszarów, 
dla których plany zdezaktualizowały się). Szczególnie korzystny jest utrzy-
mujący się od kilku lat stosunkowo wysoki odsetek powierzchni miast na 
prawach powiatu, objętych opracowywanymi planami (jest ich 21,5%, ale 
niestety jest to od kilku lat spadkowa tendencja).

Poważnym obciążeniem dla gmin są koszty sporządzania planów, które 
w przeliczeniu na 1 ha opracowywanego dokumentu sięgają w miastach 
nawet do kilkudziesięciu tysięcy złotych, a tylko w gminach wiejskich spa-
dają (ale też nie zawsze) poniżej 1 tys. zł. Dodać tu trzeba, że łączne koszty 
opracowania planów dla kraju w zadowalającym stopniu w analizach 
z 2010 r. szacowano na co najmniej 14 mld zł; obecnie tę kwotę należałoby 
jeszcze bardziej podnieść. Problemem jest także stosunkowo długi czas 
sporządzania planów, w jednej trzeciej przypadków dłuższy niż 3 lata (od-
setek ten niestety od kilku lat wzrasta i jest wysoki zwłaszcza w miastach na 
prawach powiatu i sięgał 45,4% w 2013 r.).

DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY  
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Obserwuje się już szósty rok z rzędu spadek ilości wydawanych decyzji loka-
lizacyjnych, przede wszystkim dotyczących ustalenia warunków zabudowy. 
Była ona jak dotąd najniższa w okresie ostatnich 10 lat i wyniosła 129,4 tys. 
Nie wynikło to jednak z przyrostu powierzchni objętych planami, ale raczej 
wiązało się z wyhamowaniem inwestowania. Kolejny raz potwierdzono też 
obserwacje, dotyczące małej, przeciętnej powierzchni działek, których do-
tyczyły decyzje lokalizacyjne, zwłaszcza obejmujące ustalenie warunków 
zabudowy (tj. ok. 0,5 ha).

KLASYFIKACJA FUNKCJONALNA GMIN

W ramach omawianych analiz opracowano 
według nowej klasyfikacji klasyfikację funkcjo-
nalną gmin i potwierdzono przy tym wnioski 
formułowane w latach poprzednich co do kie-
runków ich rozwoju przestrzennego. Oto na-
dal narasta presja inwestycyjna lub nadpodaż 
„odralnianych” gruntów w strefach zewnętrz-
nych miast, także tych mniejszych, nadal po-
wszechne jest zjawisko przeznaczania zbyt du-
żego areału terenów pod zabudowę, głównie 
jednorodzinną. 

Jako wyraźnie najbardziej zagrożone zmianami 
w zagospodarowaniu przestrzennym na mocy 
decyzji o warunkach zabudowy, a nie opracowy-
wania planów miejscowych, ujawniają się obec-
nie gminy: 
• o intensywnych funkcjach rolniczych,
• ekstensywnie zagospodarowane (o funkcjach 
leśnych i ochrony przyrody), 
• położone w podmiejskich strefach ośrodków 
subregionalnych. 

W ocenie rozwoju przestrzennego gmin, w po-
dziale na ich poszczególne typy można wpraw-
dzie wskazywać na ogólnie pożądany kierunek 
porządkowania ich sytuacji planistycznej i prag-
matyzm samorządów, jednakże tempo tych 
zmian nie jest satysfakcjonujące. W tym kon-
tekście można podtrzymać tezę, że aktualnie 
prowadzona polityka przestrzenna gmin nadal 

■Struktura przeznaczenia terenów w planach miejscowych w końcu 2013 r.

■Pokrycie obowiązującymi planami miejscowymi w powiatach w końcu 2013 r. (wg danych zagregowanych 
z informacji przekazanych przez gminy).
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wspiera dalszą żywiołową, niekontrolowaną suburbanizację i pogłębianie 
się przestrzennego chaosu.

FINANSOWE SKUTKI OPRACOWANIA PLANÓW MIEJSCOWYCH

Przewidywane dochody gmin, określane w wykonywanych w ramach prac 
nad planami miejscowymi tzw. prognozach 
finansowych, osiągnęły wielkość w końcu 
2013 r. 34,8 mld zł, prognozowane wydatki 
wyniosły 66,8 mld zł, a w praktyce zrealizo-
wane dochody wyniosły tylko 6,6 mld zł, 
a wydatki – 10,1  mld zł. Salda w obydwu 
przypadkach są zatem ujemne. Analiza tych 
tendencji pozwala na wskazanie następują-
cych obserwacji:

•• występuje wysoka koncentracja najwyż-
szych obrotów finansowych w stosun-
kowo niewielkiej części gmin, zarówno 
w przypadku skutków prognozowanych, jak 
i zrealizowanych;

•• wpływy i wydatki są wysokie w stosunku 
do całkowitych dochodów i wydatków bu-
dżetów gmin;

•• stosunkowo trwały i charakterystyczny 
jest ujemny wynik skutków uchwalania pla-
nów miejscowych,

•• zwraca uwagę bardzo zróżnicowana, he-
terogeniczna polityka przestrzenna gmin 
w zakresie pozyskiwania i wydatkowania 
środków, związanych z opracowywaniem 
planów;

•• prawie nie występują typowe mechani-
zmy dochodowe, przewidziane w ustawie 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, związane zwłaszcza z pozyski-
waniem opłat planistycznych;

•• charakterystyczne jest na ogół słabe wy-
konanie prognoz finansowych, zarówno po 
stronie dochodów, jak i wydatków.

W niektórych gminach wykazano też, że 
koszty skutków finansowych uchwalenia 
planów miejscowych prognozowane są na 
miliardy złotych. W sumie dane te pokazują, 

że ujemne saldo może być poważnym problemem finansowym dla dużej 
części gmin i w dłuższej perspektywie może to grozić destabilizacją finan-
sów publicznych.

CHŁONNOŚĆ DEMOGRAFICZNA A PLANOWANIE ROZWOJU GMIN

Wszystkie wykonane szacunki dotyczące skali przeznaczania gruntów pod 
zabudowę w gminnych dokumentach planistycznych pokazują, że istnieje 
poważny problem ich nadpodaży w Polsce. W zależności od przyjętej me-
todologii, chłonność wskazanych w nich terenów mieszkaniowych waha 
się w granicach od 11,5 do aż 143,7 mln osób, przy czym najbardziej wia-
rygodne są szacunki wykonane na podstawie analiz planów miejscowych 
mówiące o wysokości tej chłonności równej 58,4 mln osób (dotyczy to tylko 
terenów gmin objętych planami, w praktyce istnieje dużo więcej terenów, 
dostępnych na podstawie wydanych decyzji lokalizacyjnych). 

Wykazana chłonność demograficzna jest wielokrotnie większa, niż wynoszą 
roczne ruchy migracyjne, a także wielokrotnie przekraczają zameldowaną 
liczbę mieszkańców. Znaczna nadwyżka terenów inwestycyjnych w sto-
sunku do potrzeb będzie powodować dalsze rozpraszanie zabudowy, a tym 
samym wzrost kosztów obsługi sieci infrastrukturalnych i dostępu do usług 
publicznych. Jest to szczególnie ważne z punktu widzenia spodziewanego 
szybkiego wzrostu udziału populacji starszych, dla których oznaczać to 
może pogarszanie się warunków ich życia.

■Klasyfikacja funkcjonalna gmin Polski
A – rdzenie miejskich obszarów funkcjonalnych miast subregionalnych, D – strefy zewnętrzne ww. obszarów,  

E – miasta – ośrodki wielofunkcyjne, F – gminy z rozwiniętą funkcją transportową, G – gminy o innych rozwiniętych 
funkcjach pozarolniczych (turystyki oraz funkcji wielkopowierzchniowych, w tym przemysłu wydobywczego),  

H – gminy z intensywnie rozwiniętą funkcją rolniczą, I – gminy z umiarkowanie rozwiniętą funkcją rolniczą, J – gminy 
ekstensywnie zagospodarowane (z funkcjami leśną i ochrony przyrody).

■Liczba wydanych pozytywnych decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu w l. 2004-2013.
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Uwaga: dane dla studiów gminnych i planów miejscowych nie pokazują, 
jaki jest w tych szacunkach udział terenów już zabudowanych, a minimalne 
wartości dla nowych terenów inwestycyjnych są wykazane w kolumnie „we-
dług odrolnień”.

WNIOSKI 

Przeprowadzone badania wykazują wysoką przydatność pozyskiwanych 
danych dla potrzeb monitoringu planowania przestrzennego w kraju 
i wskazana jest ich kontynuacja, gdyż dostarczają one obecnie w miarę 
wiarygodne dane źródłowe dotyczące tych zagadnień. Warto też zwró-
cić uwagę, że ich kolejne doroczne opracowywanie spotyka się z dużym 

zainteresowaniem ze strony środo-
wisk planistycznych i są one czę-
sto cytowane. Szczególnie często 
w ostatnich latach przywoływane 
są dane, na podstawie których 
szacowana jest chłonność demo-
graficzna terenów przeznaczanych 
pod zabudowę.

Dane za 2013 r. potwierdzają ob-
serwowane w ostatnich latach ten-
dencje, świadczące o stagnacji prac 
planistycznych. Następuje to przy 
równoczesnym osłabieniu presji 
inwestycyjnej, zwłaszcza ze strony 
sektora komercyjnego. Można stąd 
wnioskować, że nie ma wyraźniej-
szych bodźców, mogących pozy-
tywnie wpłynąć na przyśpieszenie 
prac planistycznych. Zdecydowanie 
lepsza sytuacja występuje w zakre-

sie opracowywania studiów uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego, które posiadają w zasadzie wszystkie  gminy i w znacznej 
części są one aktualizowane. Natomiast plany miejscowe uchwalane są dla 
coraz mniejszych powierzchni i coraz wolniej. Realne są bardzo poważne 
zagrożenia wynikające z nadmiernych kosztów, jakie są potencjalnie gene-
rowane wskutek uchwalenia planów miejscowych.

Wszystko to nie wróży dobrze osiąganiu zakładanych celów polityki prze-
strzennej na lokalnym poziomie. Konieczne są bardziej wyraźne działania, 
jak się wydaje głównie legislacyjne, mogące przyczynić się do porządko-
wania przestrzeni i osiągania zadowalającego ładu przestrzennego, jak też 
ograniczające negatywne skutki, związane nie tylko z brakiem planów miej-
scowych, ale w coraz większym stopniu z ich potencjalnym, groźnym wpły-

wem na dalsze rozpraszanie zabudowy. Grozi to gene-
rowaniem ujemnych sald w gospodarce przestrzennej, 
następnie obniżaniem efektywności systemów spo-
łeczno-gospodarczo-przestrzennych, a w konsekwencji 
osłabianiem konkurencyjności ekonomicznej i pogar-
szaniem jakości życia.

Kategoria gmin

Według studiów gminnych Według planów miejscowych

według danych 
z 1579 gmin

dla całego
kraju (z doszaco-
waniem)

według przeznaczenia 
terenów mieszkaniowych 
w planach miejscowych

według 
odrolnień

w tys. mieszkańców

Rdzenie miejskich obszarów 
funkcjonalnych stolic województw 11 444 13 805 4 168 226

Strefy zewnętrzne ww. obszarów 16 601 20 937 11 699 3 278

Rdzenie subregionalne 6 573 7 556 3 561 2 809

Strefy zewnętrzne miast subregionalnych 8 859 11 150 6 349 1 452

Miasta – ośrodki wielofunkcyjne 7 371 8 664 3 933 1 107

Gminy z funkcją transportową 7 587 8 793 3 347 624

Gminy o rozwiniętych funkcjach pozarolniczych 
(głównie turystyki) 10 942 13 856 5 369 624

Gminy z intensywnie rozwiniętą funkcją rolniczą 18 311 19 679 4 426 617

Gminy z umiarkowanie rozwiniętą funkcją rolniczą 23 432 30 780 12 394 494

Gminy ekstensywnie zagospodarowane 
(o funkcjach leśnych i ochrony przyrody) 6 165 7 734 3 168 297

Polska ogółem 117 285 143 375 58 414 11 528

Przemysław Śleszyński
geograf, profesor w Instytucie Geografii 
i Przestrzennego Zagospodarowania 
PAN, koordynator dorocznych 
raportów o stanie i zaawansowaniu 
prac planistycznych w gminach
e-mail: psleszyn@twarda.pan.pl

■Tabela 2. Zestawienie szacunków chłonności demograficznej w Polsce (2013)

■Krotności chłonności demograficznej według ustaleń planów miejscowych 
w stosunku do zameldowanej liczby mieszkańców (2013)
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Rozwój cywilizacyjny zmierzający do rozrostu wielkich metropo-
lii stymuluje potrzeby przekształcania istniejących struktur prze-
strzennych w lepsze, bardziej użyteczne, w większym stopniu 
przyjazne warunki egzystencji mieszkańców wielkich miast. Warto 
zatem przyjrzeć się dziś, jak te zagadnienia regulowane są we Fran-
cji – kraju o znanej w świecie renomie krajobrazu miejskiego i po-
zamiejskiego – i zastanowić, czy w kontekście tamtych przykładów 
praktyki polskie w tej dziedzinie także dobrze służą mieszkańcom 
i użytkownikom przestrzeni miast. 

ZASADY DELIMITOWANIA I PROGRAMOWANIA  
PRAC REWITALIZACYJNYCH

Jednym z najbardziej istotnych problemów na starcie do prac rewi-
talizacyjnych jest we francuskim systemie planowania delimitacja 
obszaru rewitalizacji. Jej granice obejmują zwykle swym zasięgiem 
nie tylko obszar kryzysowy, zakwalifikowany do rewitalizacji, ale też 
racjonalnie wybraną strefę wpływów istniejącego i planowanego 
zagospodarowania obszaru. Sama delimitacja stanowi już przed-
miot wstępnych analiz przedprojektowych. Jeżeli rewitalizacji ma 
podlegać np. zabudowa mieszkaniowa, istotne będzie określenie 
lokalizacji szkoły, przedszkola, usług zdrowia czy usług handlu ob-
sługujących ten obszar i włączenie tych funkcji w granice terenu re-
witalizowanego. W przypadku realizacji większego ośrodka usługo-
wego przeprowadza się z kolei badania poprzez ankietowanie lub 
metodami statystycznymi potencjalnego zasięgu obsługi przez ten 
ośrodek. 

Gromadzone są też dane określające charakterystykę mieszkań-
ców okolicznych osiedli i ich upodobań. Wśród analizowanych ele-
mentów, oprócz liczby potencjalnych klientów, przynależności do 
określonych grup wiekowych, dzietności, która np. w dzielnicach 
o większej liczbie emigrantów arabskich jest wyższa, bada się za-
możność rodzin, orientacyjny poziom zarobków na mieszkańca, 
preferencje podstawowych potrzeb związanych z codziennymi 
zakupami i inne istotne parametry. W zależności od wyników ba-
dań określających potrzeby mieszkańców zabudowy, programuje 
się ośrodek usługowy o odpowiedniej wielkości i o konkretnym, 
potrzebnym społecznie profilu. Przed przystąpieniem do jego pro-
jektowania bada się potrzeby, analizuje zasięg oddziaływania przy-
szłego zagospodarowania i dopiero potem, jako wynik tych działań, 
wyznacza się teren, który będzie podlegać rewitalizacji. I oczywiście 
bierze się pod uwagę ustalenia planistyczne dla tego terenu.

Praktyka ta różni się od tradycyjnego w Polsce wyznaczania terenu 
rewitalizacji w autorytarny sposób, przez władze administracyjne, 
bez poprzedzania decyzji w tej sprawie głębszymi analizami. Wy-
znaczenie tego terenu w rodzimej praktyce jest zwykle pierw-
szym działaniem, a jeżeli jest on mało trafnie dobrany, to i zakres 

późniejszych analiz będzie niepełny. Dlatego warto tę praktykę deli-
mitacji wstępnej popartej analizami zastosować w polskiej praktyce 
rewitalizacyjnej. 

SYSTEM PLANOWANIA I PLANOWANIE URBANISTYCZNE  
NA POZIOMIE LOKALNYM

Jako narzędzie planistyczne dla większych obszarów w kraju funk-
cjonują we Francji plany regionalne. Od polskiego planu wojewódz-
kiego różnią się tym, że przedstawiają inwestycje dla regionu, a nie 
rozwiązania dla kierunków zagospodarowania przestrzennego.

Dla planowania rozwoju ośrodków metropolitalnych funkcjonuje 
tzw. Schemat Spójności Terytorialnej (Schéma de cohérence territo-
riale, SCOT), stanowiący we Francji wiążący dokument planistyczny 
o najwyższej randze i określający ogólne kierunki tego rozwoju 
o charakterze strategicznym. Wskazuje się w nim jego zasady i ilu-
struje odpowiednimi mapami strategie działań w poszczególnych 
dziedzinach oraz bardzo precyzyjne, prawnie obwarowane, wią-
żące elementy, takie m.in. jak formy ochrony zabytków i obiektów 
przyrodniczych, system transportowy, infrastrukturę itd. Ponadto 
w l. 2010 i 2014 weszły w zakres omawianego Schematu analizy 
obejmujące wyliczenia docelowej liczby mieszkańców, planowa-
nej kubatury oraz powierzchni gruntów rolnych przewidzianych do 
zmiany ich przeznaczenia. To bardzo ważne dane służące ogranicze-
niu rozpraszania się zabudowy, co wymaga zahamowania także i we 
Francji.

Następnym w kolejności we francuskim systemie panowania prze-
strzennego jest Lokalny Plan Urbanistyczny (Plan local d`urbani-
sme, PLU), obowiązujący dla całego obszaru miasta. Jeżeli nie ma 
tego planu, żadne inwestycje nie mogą być wprowadzane. Wszel-
kie pozwolenia na budowę odnoszą się do tego planu, stanowiąc 
jego aplikacje. Opracowanie planu obowiązuje w przypadku, gdy 
populacja w danej jednostce jest większa niż 3500 osób. Istnieje też 
jego wersja prostsza – plan dla wsi (Carte Communale) o mniejszej 
szczegółowości. 

Treści zapisów omawianego planu traktowane są we Francji bardzo 
poważnie. Jeżeli zapisano w nim ustalenie dotyczące limitu gaba-
rytu zabudowy na 2 kondygnacje, to nie może być ich 2,5, a jak jej 
wysokość ma wynosić 30 m, to właśnie 30, a nie 36 w podwórzu, bo 
z ulicy nie widać itd. Te zapisy planistyczne tworzą ustalony porzą-
dek prawny, a każda miejscowość, a właściwie każdy zurbanizowany 
teren, dysponuje takimi planami, obejmującymi je w całości. Ich ry-
sunki wykonywane są w skali 1:1000 i 1:500.

W Paryżu czy w innych dużych miastach nie występuje zatem pro-
blem ustalenia, jak będzie zagospodarowany teren pomiędzy obsza-
rami, dla których obowiązują ustalenia planów miejscowych. W War-
szawie dla przykładu nawet w Śródmieściu występuje przestrzeń 
położona pomiędzy ternami, dla których opracowywano takie plany 
i które nie zawsze sąsiadują ze sobą. Deweloperzy wybierają tereny 
dostosowane do swych potrzeb inwestycyjnych, często te właśnie, 
dla których nie ma planu, a tam gdzie on obowiązuje, dyskutują 
z jego ustaleniami. We Francji nie podważa się zapisów planistycz-
nych „co krok”. Warto do tego dodać, że każdy plan dla miasta czy 
wsi jest poprzedzony krótkim uzasadnieniem politycznym, dotyczą-
cym przyjętych w nim stosownych zasad, wynikających ze strategii 
rozwoju bądź też konsekwencji przekształceń danej miejscowości. 
To ważne, ponieważ również rozstrzygnięcia prawne nie dotyczą 
„zabaw literalnych”, jak w Polsce, ale sensu zamierzeń perspekty-
wicznych, wyrażonych właśnie w postaci idei, jaka im przyświeca.

Doświadczenia francuskie 
w programowaniu rewitalizacji 
i możliwości  
ich wdrożenia w Polsce
Krystyna Guranowska-Gruszecka
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Ważnym elementem Lokalnego Planu Urbanistycznego są zawarte w nim 
regulacje, stanowiące opis tego, jakie działania na konkretnym terenie 
są dozwolone, a jakie zakazane. W skrócie nazywa się to „prawem do bu-
dowy”, które określa przeznaczenie działki, intensywność i wysokość zabu-
dowy. Nie ma na tym etapie analizy kosztów. Inne zagadnienia są zawarte 
w dodatkowych dokumentach. Na rynku funkcjonują specjalni prywatni 
konsultanci, którzy doradzają inwestorom, co mogą zbudować i jak zago-
spodarować teren zgodnie ze wspomnianymi regulacjami, żeby uzyskać 
zezwolenie na budowę. Nie ma bowiem możliwości podjęcia żadnych ne-
gocjacji w sprawie ustaleń Planu Urbanistycznego. Jego planistyczne za-
pisy są dosyć skomplikowane i sposób poruszania się w tej materii wymaga 
profesjonalizmu. 

Zmiany planu są dopuszczalne np. w wyniku ujawnienia istotnych w nim 
błędów, na podstawie zaskarżenia do sądu, ale przez krótki czas po jego 
uchwaleniu (od 3 miesięcy do pół roku). Sytuacje, z którymi mamy do czy-
nienia w Polsce, gdzie plany są zaskarżane nawet po 10 latach, są we Francji 
nie do pomyślenia, ponieważ oczywiście wprowadza to chaos kompeten-
cyjny. Należy zatem przedyskutować dokładnie u nas, czy np. działalność 
komórek prawniczych w urzędach wojewódzkich służy dobru publicz-
nemu i mieszkańcom, skoro wielokrotnie przyczynia się ona do hamowania 
rozwoju. 

REWITALIZACJA W ŚWIETLE PLANOWANIA URBANISTYCZNEGO

Planowanie lokalne wspomagane jest poprzez inne dokumenty, w tym Lo-
kalny Program Mieszkaniowy. Jest to program dla gminy i jej inwestycji pu-
blicznych: mieszkaniowych i infrastrukturalnych. 

Wspieranie mieszkalnictwa we Francji wynika z długiej tradycji, bo już 
w XIX w. Napoleon III wspierał programy mieszkaniowe dla robotników i od 
tamtych czasów istnieje w tej kwestii rodzaj zaufania do władzy centralnej. 
To zupełnie obca cecha polskiemu uczuciu w stosunku do rządzących. We 
Francji władza decyduje i może zabrać np. prawo do zabudowy, które wcze-
śniej funkcjonowało. Panuje powszechna wiara, że władza wypełnia misję 
społeczną, a w wyniku jej działań ogólnie poprawia się byt, zdrowie, poziom 
egzystencji i zadowolenie z życia mieszkańców. Począwszy od liberum veto 
w Polsce hołduje się innym zasadom, istnieje olbrzymie przywiązanie do 
prywatnej własności, przedkładanej nad interes publiczny. 

Jednym z charakterystycznych w ostatnich latach działań rewitalizacyjnych 
jest burzenie wysokich domów mieszkalnych, które stały się niepopularne 
(to tzw. regeneracja), a w to miejsce projektuje się i realizuje nowe budynki, 
niższe, głównie 3-kondygnacyjne. Działania te wynikają z potrzeb miesz-
kańców i ich inicjatyw. Nie odpowiada im wysoka zabudowa mieszkaniowa 
w postaci wieżowców, ze względu na zachodzące w takich osiedlach nie-
korzystne procesy socjologiczne. Z badań wynika, że taka forma zabudowy 
powoduje, iż pozostają tam niższe klasy społeczne, w efekcie czego szerzą 
się lokalnie ogniska przestępczości. Mieszkania w blokach są traktowane 
jako substandardowe, inteligencja ucieka z tych blokowisk. 

Rewitalizacja polega tu zatem na zmianie typu budynków mieszkalnych po 
to, żeby oprócz reprezentantów tych niższych klas, zechcieli również tu za-
mieszkać ludzie z klasy średniej. Chodzi o wytworzenie w nich zróżnicowa-
nego przekroju społecznego i integrację ludzi różnych klas, a nie tworzenie 
gett dla najuboższych, które rodzą nowe problemy społeczne. 

Od 1967 r. funkcjonuje we Francji tzw. Strefa Negocjowanego Zagospoda-
rowania (ZAC), którą można przyrównać do Strefy Rewitalizacji w Polsce, 
jaką proponuje się wprowadzić w ustawie o rewitalizacji. Jeszcze do nie-
dawna inwestor mający pomysł na zagospodarowanie bądź przekształ-
cenie terenu mógł stymulować bardziej szczegółowe opracowanie takiej 
właśnie Strefy. Brał udział w dyskusji nad projektem omawianego wcześniej 

Planu Urbanistycznego, chociaż jednak bez głosu decydującego. Ale jeśli 
od 2010 r. obowiązuje tu zakaz wyłączania terenów inwestycyjnych z tego 
planu, to jeśli pewne elementy jego ustaleń co do zagospodarowania te-
renu nie zgadzają się z zamiarami inwestycyjnymi deweloperów, przed roz-
poczęciem inwestycji musi być wykonana zmiana tego planu. 

Przy większej skali nowych inwestycji, każda zmiana w planie wymaga 
zgody, czyli przeprowadzenia procedury, a przede wszystkim musi od-
być się głosowanie członków Rady Miejskiej oraz dyskusja publiczna. Za-
praszani są na tę dyskusję dziennikarze, stymulowana jest akcja prasowa 
i w efekcie  następujące nagłośnienie sprawy. Władze lokalne nie czują się 
ubezwłasnowolnione. Jeżeli są przekonane o celowości planowanych inwe-
stycji, to śmiało walczą o ich realizację, nie zważając na protesty lokalnych 
środowisk. Dzięki takiej procedurze we Francji nie ma nieprzemyślanych 
rozwiązań urbanistycznych, liczą się kompleksowe projekty, wpisujące się 
nierzadko w wielkoprzestrzenne kompozycje. Nie stosuje się rozwiązań 
uproszczonych i niedoskonałych, wprowadzających chaos przestrzenny, jak 
gloryfikowane przez niektóre polskie środowiska zawodowe decyzje o wa-
runkach zabudowy. 

PODSUMOWANIE

W podsumowaniu mojej z konieczności bardzo krótkiej wypowiedzi warto 
podkreślić kilka zasadniczych stwierdzeń. We Francji władza cieszy się za-
ufaniem, realizując idee, wizje, cele publiczne dla dobra społeczeństwa. 
W Polsce te relacje charakteryzuje nieufność w intencje władzy. Obywatel 
francuski dla dobra ogółu i ładu przestrzennego gotów jest poświęcić część 
swojego prywatnego interesu, w Polsce jest to obca idea. 

Realizacja procesów inwestycyjnych jest możliwa we Francji tylko na tych 
terenach, gdzie funkcjonuje Lokalny Plan Urbanistyczny. Jeżeli nie ma 
planu, nie ma zezwolenia na budowę. Plany nie są elastyczne, dokładnie 
określają parametry i charakter zabudowy. 

W przypadku podjęcia rewitalizacji następuje uszczegółowienie analiz: 
w pierwszej kolejności by wybrać teren objęty tym procesem, następnie 
by określić potrzeby, i dopiero potem opracowuje się program dalszych 
działań. Duże inwestycje niezgodne z planem wymagają najpierw zmiany 
planu, przy czym inwestorzy uczestniczą w dyskusjach nad zmianą, ale nie 
mają decydującego głosu. Inwestorzy muszą spełniać postulaty czy wy-
mogi społeczne, np. wprowadzać przestrzenie publiczne, ograniczać wyso-
kość zabudowy w celu uzyskania określonego składu społecznego osiedli 
i inne elementy zagospodarowania zmierzające do podniesienia komfortu 
życia mieszkańców i użytkowników terenów zurbanizowanych. 

Analizy te, poprzedzające zmiany planu miejscowego dla podjęcia zamie-
rzeń rewitalizacyjnych, powinny być również prowadzone w miastach pol-
skich, aby w większym stopniu odpowiedzieć na realne potrzeby społeczne. 
Jednocześnie zachętą dla deweloperów obarczonych takimi prospołecz-
nymi wymogami muszą być mechanizmy ekonomiczne, jak np. ulgi podat-
kowe czy preferencje w uzyskiwaniu gruntów.  

Krystyna Guranowska-Gruszecka 
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Rewitalizacja w swoim pierwotnym znaczeniu to nic innego jak „ożywienie”. 
Ożywianie centrów miast, ulic handlowych czy poszczególnych osiedli to 
wyzwanie nie tylko dla planistów, architektów i decydentów politycznych, 
ale i dla społeczeństwa obywatelskiego, a jego częścią, dotychczas niedo-
statecznie docenioną, są także przedsiębiorcy.

Z powodów historycznych określenie „burżuazja” dotyczące zamożnego 
mieszczaństwa i kupców nabrało negatywnego wydźwięku, podczas gdy 
pierwotnie nie znaczyło nic innego jak „obywatele” względnie „mieszczanie” 
(po francusku bourgeoisie). Jeszcze lepiej dwoistość tego pojęcia oddaje – 
zapomniane już nieco – niemieckie słowo Wirtschaftsbürger, w wolnym 
tłumaczeniu znaczy „gospodarczy” obywatel, czyli kupiec świadom swoich 
praw i obowiązków wobec społeczeństwa. W tradycji niemieckiej, szczegól-
nie XIX-wiecznej, „burżuj” to nie tylko przemysłowiec czy kupiec, ale i filan-
trop oraz – poprzez działalność w radzie miejskiej czy w odpowiednich sto-
warzyszeniach – „twórca miasta”, współdecydujący o jego rozwoju. 

Przy rozpatrywaniu przypadków „ożywiania” historycznych centrów miast 
na terenie byłego NRD po 1989 r. warto przypomnieć ich historyczne tło. 
W powszechnej świadomości dominuje obraz wprowadzanych tu wielkich 
środków państwowych, czy to bezpośrednio z budżetu federalnego, czy też 
w postaci ulg finansowych na renowacje zabytkowych kamienic itp. Tym-
czasem nie mniej istotny był w tym dziele udział obywateli-inwestorów, 
czego najsłynniejszym przykładem jest choćby Drezno, gdzie odbudowa 
zniszczonego w II wojnie światowej kościoła mariackiego Frauenkirche 
w 2/3 sfinansowana została z datków indywidualnych osób i przedsię-
biorstw. Nieco inaczej sprawy potoczyły się w Berlinie, gdzie jego histo-
ryczne śródmieście, również mocno zniszczone podczas wojny, w czasach 
NRD pełniło funkcje rządowo-reprezentacyjne. Na dodatek znajdowało się 
w bezpośredniej bliskości muru berlińskiego i przez to było w podwójnym 
sensie „wymarłe”. Odzyskanie tej centralnej części miasta dla mieszkańców 
stolicy stało się jednym z najważniejszych wyzwań dla Republiki Federalnej 
Niemiec po ich zjednoczeniu.

Bodajże najbardziej widowiskowym przykładem rekonstrukcji tkanki miej-
skiej Berlina jest plac Poczdamski (Potsdamer Platz), gdzie w latach 90. na 
miejscu „ziemi niczyjej” przy granicy z d. NRD powstała nowoczesna dziel-
nica biurowo-usługowa. Nie mniej istotnym projektem dla rewitalizacji 
berlińskiego śródmieścia jest także ulica Fryderyka (Friedrichstraße), do 
1989 r. przedzielona w dwóch miejscach granicą między Berlinem Wschod-
nim a Zachodnim, a przed 1945 r. słynąca jako wielkie centrum rozrywki. 
Celem planistów i inwestorów, którzy zajęli się przywróceniem jej wielko-
miejskiego życia, było nawiązanie zarówno do legendarnych lat 20., jak i in-
nych czasów. Nie odtwarzano przy tym historycznej zabudowy, ale tworząc 
w miejscu luk po wyburzonych kamienicach i NRD-owskich blokowiskach 
nowe budynki zachowano jeszcze XVIII-wieczną strukturę miejską – prosto-
kątny układ ulic i wprowadzanie budynków nie wyższych niż 22 m, przy 
zachowaniu odpowiedniej szerokości jezdni i chodników. Do dzisiaj trwa 
dyskusja wśród ekspertów i praktyków, czy te restrykcyjne przepisy dobrze 
służyły rozwojowi miasta i inwestorom. 

Nikt jednak nie wątpi, że projekt rewitalizacji Friedrichstraße się udał. Pozo-
stały co prawda przy tej ulicy pojedyncze niezabudowane działki, a i efekt 
wdrażania wspomnianych wyżej architektonicznych ograniczeń nie zawsze 
zachwyca. Jednak jeszcze w połowie lat 90. powszechna była opinia, że ten 
sztuczny twór nie przetrwa, a gdy w 1996 r. otwierała tu swoje pomieszcze-
nia jedyna niemiecka filia znanego domu towarowego Galeries Lafayette 

z Paryża, była ona swoistym UFO w otoczeniu mrocznych wtedy ulic i pla-
ców budowy. Dziś okolice Friedrichstraße i słynnego bulwaru Pod Lipami 
(Unter den Linden) to turystyczny ewenement, skupisko butików, restauracji, 
hoteli oraz dzielnica teatrów i muzeów. Setki tysięcy berlińczyków i przy-
jezdnych przewija się tu codziennie, dojeżdża koleją miejską, metrem i po-
ciągami regionalnymi. Berlin jest miastem wielu centrów, a to jest jednym 
z najważniejszych.

Jednak witalne centrum miasta to nie tylko infrastruktura transportowa 
i budynki. To także mądrze zaplanowane funkcje, odpowiadające zapotrze-
bowaniom społeczeństwa. Na przykładzie Friedrichstraße można zaobser-
wować, że prawidłowe wyznaczenie tych funkcji nierzadko poprzedza faza 
prób i błędów. Budynki tworzone tu pierwotnie jako centra handlowe stały 
się z biegiem czasu miejscami prezentacji marek samochodowych, aparta-
menty – hotelami, a bary i kluby – sklepami (lub na odwrót). Oczywiście 
– na takie działania można sobie pozwolić, mając w zanadrzu odpowiedni 
kapitał (który płynął i płynie do Berlina dość szerokim strumieniem), jed-
nak wszyscy znamy przykłady miast, gdzie nawet wpompowanie wielkich 
pieniędzy nie dało efektów w postaci żywych śródmieść. Centrum Berlina 
w niemałym stopniu utrzymuje się z turystów, których liczba rośnie z roku 
na rok i tym samym upodabnia się on do porównywalnych metropolii jak 
Paryż czy Londyn, z wszelkimi plusami i minusami tego procesu.

Sterowanie czy raczej moderowanie tego procesu stanowiło cel inicjatywy 
założonej przez przedsiębiorców-inwestorów już pod koniec 1991 r. Wspól-
noty Interesów Friedrichstraße (Interessengemeinschaft Friedrichstraße), od 
2014 r. znanego pod nazwą DIE MITTE. Jest ona zarejestrowanym Stowarzy-
szeniem, którego członkami są firmy i pojedyncze osoby prywatne i utrzy-
muje własne biuro oraz etatowego dyrektora zarządzającego – autora ni-
niejszego tekstu. Wyzwania dla tej organizacji i jej członków zmieniały się 
z upływem lat: od koordynowania inwestycji budowlanych we współpracy 
z urzędem miasta, przez wpływanie na charakter dzielnicy, aż po lobbowa-
nie u władz na poziomie federalnym, krajowym i także dzielnicowym. Pod 
względem prawnym Stowarzyszenie to jako inicjatywa prywatna nie może 
podejmować decyzji administracyjno-politycznych, jednak zastrzega sobie 
prawo opiniowania poszczególnych aktów prawnych czy administracyjnych, 
nierzadko wyraża otwarty sprzeciw wobec decyzji urzędniczych, a z racji 
swojego znaczenia względnie prestiżu swoich członków pełni rolę w wielu 
wypadkach konsultanta przed podjęciem odpowiedniej działań. W tym sen-
sie jest ono częścią społeczeństwa obywatelskiego Berlina, na równi z wie-
loma inicjatywami mieszkańców, branżowych grup interesu czy ekologów.

Rewitalizacja w Niemczech
– Friedrichstraße w Berlinie
Mateusz J. Hartwich

■Widok ogólny Friedrichstraße.
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Codzienna praca w tego typu inicjatywie to w dużym stopniu koordynacja 
projektów Stowarzyszenia, funkcjonowania społecznie działających jego gre-
miów (zarządu i kuratorium), ewentualnych grup roboczych oraz komunika-
cja z członkami, z zewnętrznymi partnerami, władzami, urzędami i z opinią 
publiczną. Zgodnie z zasadą Czyń dobro i mów o tym należało i należy stale in-
formować o rozwoju ulicy, o nowych firmach, ciekawych ofertach i wydarze-
niach, tym samym pracując nad wzbogacaniem jej pozytywnego wizerunku.

Konkretnym przykładem tego wątku „wizerunkowego” wątku jest inicjatywa 
powołania święta ulicy, która wyszła – co ciekawe! – ze strony Deutsche Bank. 
Bank ten posiada przy ul. Friedrichstrasse „filię przyszłości”, w której prakty-
kuje się innowacyjne podejście do klienta. Innowacyjny był także pomysł 
zorganizowania warsztatów design thinking dla przedsiębiorców z okolicy, 
którego efektem była idea wspólnego festiwalu. Uczestnicy imprezy posta-
wili sobie za cel pokazanie własnych firm w dniu tego święta z niecodziennej 
strony i tak np. wspomniany Bank zorganizował pokaz mody na motywach 
z lat 20-tych. Ważnym był także proces dochodzenia do tego projektu – ini-
cjatywa członka Stowarzyszenia została podchwycona przez innych jego 
członków, całość została zrealizowana wspólnym wysiłkiem, a począwszy od 
2015 r. święto ulicy będzie sztandardowym projektem DIE MITTE.

Funkcję lobbystyczną Stowarzyszenia można zobrazować przykładem bu-
dowy nowej linii metra, której plany powstały już w połowie lat 90. XX w. 
i która miała przebiegać przez sam środek Berlina, pod bulwarem Pod Li-
pami. Z oczywistych powodów miejscowe firmy sprzeciwiły się tym planom, 
obawiając się problemów z dojazdami, hałasem i w efekcie mniejszych ob-
rotów przez wiele lat. Po tym, jak władze miasta zmieniły nieco plany, a sąd 
administracyjny w ostatniej instancji zatwierdził projekty budowy metra, 
zadaniem Stowarzyszenia stało się moderowanie procesu ich realizacji. 
Skutecznie zabiegano przy tym o uwzględnienie kilku zmian w organizacji 
komunikacji zastępczej, o udostępnienie sąsiadującym z budową przed-
siębiorcom przestrzeni reklamowych na płotach, wreszcie o przejrzystą 
i profesjonalną politykę informacyjną. Rozpoczęta w 2012 r. budowa metra 
przyniosła wprawdzie wymierne szkody dla sąsiadujących z nią hoteli czy 
restauracji, ale nie doprowadziła do zamykania sklepów i wymarcia ulicy.

Mateusz J. Hartwich

kulturoznawca, dyrektor zarządzający 

w stowarzyszeniu Interessengemeinschaft Friedrichstraße 

w Berlinie (od 2014 r. DIE MITTE)

e-mail: mateusz@hartwich.pl

Jakie wynikają z tego wnioski dla rewitalizacji miast w Polsce? Najważniej-
szy wydaje się taki: ramy prawne są istotne, także i strategie polityczne, 
i oczywiście kwestie finansowe, ale nie mniej istotny jest jednak tzw. czyn-
nik ludzki. Bez aktywizacji społeczeństwa, środowisk przedsiębiorców 
i inwestorów, wszelkie tego typu projekty skazane są na porażkę, lub co 
najmniej na trudności z ich implementacją. Mądre „ożywianie” miasta to 
także ożywianie społeczności miasta, zachęcanie do przejęcia aktywnej roli 
w kształtowaniu przestrzeni miejskiej. Bo miasto to więcej niż architektura. 
Że w Polsce brakuje takich pozytywnych tradycji? No cóż, do 1989 r. mówiło 
się, że brak w Polsce tradycji demokracji przedstawicielskiej i gospodarki 
rynkowej, a dzisiaj nie bez powodu uchodzimy za wzorzec transformacji.

Ciekawe były w tym kontekście doświadczenia z projektu, jaki berlińskie 
Stowarzyszenie zrealizowało w 2014 r. ze wsparciem Fundacji Współpracy 
Polsko-Niemieckiej. Z inicjatywy Urzędu Miasta we Wrocławiu odbyły się 
warsztaty dla przedsiębiorców z ul. Świdnickiej, chyba najbardziej znanego 
traktu stolicy Dolnego Śląska, a ich tematem było funkcjonowanie sto-
warzyszenia kupców na przykładzie Friedrichstraße oraz Nowego Światu 
w Warszawie. Kolejnym punktem wymiany doświadczeń była dwudniowa 
wizyta polskiej delegacji w Berlinie. I co rzucało się w oczy: z jednej strony 
duża otwartość na doświadczenia drugiej strony, a z drugiej jednak duże 
podobieństwo w podchodzeniu do spraw prowadzenia działalności gospo-
darczej przez urzędy i w nie zawsze pozytywnych kontaktach z nimi. Po-
kazuje to zatem, iż sposób myślenia przedsiębiorców jest podobny, mimo 
różnic kulturowych i historycznych, a jednym z efektów projektu było zało-
żenie przez wrocławskich kupców własnego stowarzyszenia, jako partnera 
Urzędu Miasta i autonomicznej struktury dla reprezentacji ich interesów.

W II połowie 2014 r. na Wydziale Architektury Politechniki Gdańskiej przepro-
wadzone zostały w innowacyjnej formule studenckie warsztaty pod hasłem 
Przekształcenia Miast (Urban Transformations). Ich ideą było wyjście poza kla-
syczny schemat tego typu spotkań i stworzenie nietypowej możliwości pro-
wadzenia badań lokalnych problemów urbanistycznych przy uwzględnieniu 
międzynarodowej perspektywy przez studentów i doświadczonych plani-
stów. Pierwsza edycja tych warsztatów rozpoczęła się w czerwcu 2014 r. i sta-
nowiła niepowtarzalną okazję do odniesienia się do dylematów miejskiego 
planowania nie tylko w Polsce, ale też niemal na wszystkich kontynentach. 
Zorganizowano je dzięki wspólnej inicjatywie Studenckiego Koła Nauko-
wego na ww. Wydziale, Laboratorium Ewolucji Miejskich LEM-ur oraz Między-
narodowego Stowarzyszenia Planistów Miejskich i Regionalnych (ISOCARP). 

W ciągu trzech miesięcy pracy pięć grup studentów z całej Polski, kiero-
wanych przez urbanistów z tego Stowarzyszenia opracowało projekty 

badawcze, związane z wyzwaniami, przed jakimi stoją różne miasta, w tym 
zwłaszcza Trójmiasto. Najpierw mentorzy, wspólnie z organizatorami i spon-
sorami, określili indywidualne tematy badawcze dla każdej z grup, a dalej 
w ich ramach powstały zespoły, składające się z sześciu studentów, w tym 
lidera grupy, doktoranta i następnie przystąpiono do analiz i studiów, „zdal-
nie” nadzorowanych przez mentorów. Przeprowadzone zostały także do-
datkowe dwa spotkania warsztatowe, na które zaproszono specjalistów, 
a grupy mogły zapoznać się i ocenić stopień zaawansowania swoich prac 
i skonsultować się z zaproszonymi gośćmi.

Realizacja całego projektu była możliwa dzięki zaangażowaniu mentorów, 
którymi byli: Markus Appenzeller (wykładający w Rotterdamie, a ostatnio 
w Chinach i prowadzący biuro MLA+, pracujące nad projektami na całym 
świecie), Oscar Bargos (profesor na argentyńskim uniwersytecie w Rosario 
oraz dyrektor tamtejszego biura planowania miasta), Christian Horn (wykła-
dający w Paryżu i prowadzący biuro Rethink, zajmujące się planowaniem 
tamtejszego obszaru metropolitalnego), Alexander Marful (pochodzący 
z Ghany, który po doktoracie w Stuttgarcie pracuje w Fichtner GmbH) oraz 
Richard Stephens (uczący na amerykańskim Uniwersytecie w Stanie Ore-
gon i prowadzący pracownię Stephens Planning & Design LLC, wybrany 
w 2014 r. na Prezydenta ISOCARP).

Mentor & Student Research Lab 
Hanna Obracht-Prondzyńska
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Każda z grup zaproponowała inne podejście do badań i również wdrożyła 
w swojej pracy inną metodę badawczą Grupa działająca pod kierunkiem 
Markusa Appenzellera podjęła się porównania miast nadbałtyckich przed 
i po przemianach z 1989 r. Analiza ich przekształceń miała wskazać kierunki 
interwencji, jaką powinny podejmować władze, aby mogły się one rozwijać 
jak najlepiej. Tematem wybranym przez grupę Oscara Bargosa był zrówno-
ważony rozwój w ośrodkach metropolitalnych. Celem, jaki sobie ona po-
stawiła było znalezienie odpowiedzi na pytanie, w jaką stronę rozwija się 
Trójmiasto i okolice oraz czy jest to rozwój zrównoważony i obiera dobry 
kierunek? Aby odpowiedzieć na te pytania grupa postanowiła przyjrzeć się 
osiedlu Osowa w Gdańsku, które jest typowym przykładem szybko rozwi-
jającego się ośrodka podmiejskiego. Wyniki tych badan zostały porównane 
z analogicznym przykładem z Argentyny, badanym przez studentów na 
Uniwersytecie w Rosario.

Z kolei grupa pracująca pod okiem Christiana Horna przeanalizowała sze-
roko rozumianą mobilność w kontekście Trójmiasta. Udowodniła ona, że 
warunki transportu i komunikacji można realnie poprawić, tworząc stra-
tegię, która sprawi, że poruszanie się rowerem i komunikacją miejską nie 
będzie synonimem gorszej sytuacji finansowej, a stanie się po prostu wy-
godną formą podróżowania po mieście. Tematem grupy, której pomagał 
Alexander Marful z Ghany, była inteligentna infrastruktura w miastach 
usytuowanych nad wodą. Celem jaki sobie ona postawiła było znalezienie, 
uszeregowanie i ocena istniejącej infrastruktury w miastach takich jak Gdy-
nia, oraz zaproponowanie usprawnienia jej tak, by można było mówić o in-
teligentnych rozwiązaniach wspomagających tu działanie miasta. I na ko-
niec zespół Richarda Stephensa stworzył instrukcję planowania przestrzeni 
publicznych (omówioną poniżej).

W trakcie przebiegu warsztatów pojawiły się różne wyzwania, które trzeba 
było przezwyciężyć, a jednym z nich, bodaj najważniejszym, było skoordy-
nowanie prac, pozwalające na niezakłóconą pracę „na odległość”. Większość 
studentów nie miała w tym zakresie doświadczeń, jednak przezwyciężenie 
barier oraz zdobycie nowych umiejętności, zważywszy na popularność 

i coraz większą powszechność takich rozwiązań, stało się jednym z najcen-
niejszych korzyści projektu. Także pełnienie roli liderów grup była istotnym 
wyzwaniem, gdyż odpowiadali oni zarówno za koordynację prac, jak rów-
nież integrację grupy oraz za współpracę z mentorem.

O efektach pracy w ramach projektu mówiono w trakcie podsumowującej 
konferencji, która odbyła się 20 września 2014 r. na Politechnice Gdańskiej 
i która poprzedziła zorganizowany wtedy kongres ISOCARP. W jej ramach 
stwierdzono, że każda próba walki o lepszą przyszłość przestrzeni miejskiej 
– nie tylko od strony projektowej i realizacyjnej, ale też badawczej – to od-
powiedź na potrzeby ciągle rosnącej liczby mieszkańców miast. Działania 
z nimi związane powinny być przeprowadzane przez interdyscyplinarne, 
wielokulturowe grono, składające się zarówno z młodych, ambitnych lu-
dzi, jak i doświadczonych profesjonalistów. Wyniki tych prac mogą stać się 
wytycznymi dla zróżnicowanych ośrodków – od małych miasteczek aż po 
wielkie metropolie. 

Wyniki projektu Mentor & Student Research Lab pokazały także, że dzięki 
współpracy przedstawicieli różnych grup, można było w jego ramach osią-
gnąć bardzo interesujące rezultaty. Podkreślić też trzeba, że omawiany pro-
jekt, śledzony z najróżniejszych miejsc na świecie, zakończył się sukcesem 
i zebrał wiele pozytywnych ocen zarówno od jego uczestników, jak i obser-
watorów, a wypracowana na jego potrzeby metoda pracy zostaje już przyj-
mowana w wielu ośrodkach akademickich na świecie. Efekty prac wszystkich 
zespołów zostały syntetycznie przedstawione w wydanej publikacji Urban 
Transformations. Towards wiser cities and better living, dostępnej również on-
line na stronie projektu: http://urbantransformations.urbancloud.pl/

Hanna Obracht-Prondzyńska

architekt, doktorantka na Wydziale Architektury  

Politechniki Gdańskiej

e-mail: haniaop@gmail.com

Podręcznik projektowania 
i planowania przestrzeni publicznych

Niezaprzeczalnie jest dzisiaj, nie tylko dla urbanistów, że kluczową rolę 
w myśleniu o mieście odgrywa jego system przestrzeni publicznych. In-
teresują się nim psychologowie, socjologowie, antropolodzy, ekonomiści, 
specjaliści od zarządzania publicznego, geografowie, estetycy itp. Tworzy 
on swego rodzaju ramy, w których żyje człowiek, rozwija swoją aktywność, 
spotyka się z innymi, buduje więzi społeczne. Stąd też jedna z grup pracu-
jących w ramach Mentor & Student Research Lab pod kierunkiem Rica Ste-
phensa ze Stanów Zjednoczonych, postanowiła zająć się tematyką plano-
wania i projektowania przestrzeni publicznych, z uwzględnieniem przede 
wszystkim sposobów ich realizacji. 

Ta międzynarodowa grupa, którą tworzyli studenci polscy i amerykańscy, 
opracowała stworzyła instrukcję projektowania przestrzeni publicznych, 
która stanowi ciekawe narzędzie możliwe do wykorzystania przez miasta, 
mieszkańców, planistów, animatorów i lokalnych działaczy. Atrakcyjnie gra-
ficznie i merytorycznie przygotowana przez Patryka Czajkę, Nicole Ghiselli, 
Alinę Grędzicką, Daniela Platt, Małgorzatę Potocką, Martę Potulską oraz 
opracowana redakcyjnie przez Jessikę Kreps i Martę Rusin publikacja pt. 
Przestrzeń publiczna – Podręcznik projektowania i planowania (Public space – 
Planning & Design Manual) jest dostępna na stronie projektu (http://urban-
transformations.urbancloud.pl/). 

W podręczniku zawarto wskazówki kształtowania przestrzeni przy odwoła-
niach do estetyki, istoty budowania tożsamości miejsc, możliwości wyko-
rzystania wody i zieleni. Podkreślono w nim, jak istotną rolę pełni sztuka 
w przestrzeni miast oraz określono sposoby aktywizacji lokalnej społecz-
ności. Zebrano też w nim przykłady realizacji i dobrych praktyk z całego 
świata. Należy zaznaczyć, że te 67 zaprezentowanych rekomendacji ma 
zachęcić i inspirować zarówno do podejmowania działań w przestrzeniach 
publicznych miast, jak i do dzielenia się sukcesami. Publikację można rów-
nież uzupełnić kolejnymi rekomendacjami popartymi przykładami. 

Opr. HO-P
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OD REDAKCJI. Prezentowana poniżej wypowiedź przekazuje autor-
skie przemyślenia na temat potrzeby uatrakcyjnienia formuły zapisu 
planów miejscowych. Stanowi ona także dodatkowy komentarz do 
przedstawionych na str. 33-34 studenckich projektów takich planów, 
wykonanych dla rewitalizacji Pragi-Północ (stąd też pojawiają się w tej 
wypowiedzi odniesienia do nich).

Systemy Informacji Przestrzennej mają za zadanie wspomaganie planowa-
nia przestrzennego i zarządzania przestrzenią w ramach opracowywania 
i potem wdrażania opracowań planistycznych. Zawierają one zwykle dane 
przestrzenne i opisowe, posiadają różny status, towarzyszy im cały zestaw 
analiz i studiów. Ważna jest dostępność tych danych i możliwość ich sukce-
sywnego aktualizowania czy wprowadzania korekt, kiedy m.in. przystępuje 
się do opracowania kolejnych planów miejscowych i studiów gminnych czy 
też ich zmian. 

Najpoważniejsze wyzwania dla budowy wspomnianych Systemów wiążą 
się z mimo iż uregulowanymi formalnie, to jednak bardzo zróżnicowanymi 
formami zapisów tych dokumentów, wynikających zwłaszcza z różnych 
warsztatów, w jakich je opracowano. Rzadko też próbuje się w tych zapi-
sach szukać nowych form ich uczytelnienia i zwykle te zapisy, bardzo her-
metyczne, są mało zrozumiałe dla niefachowców i poszukiwanie tych form 
może być bardzo przydatne dla rozbudowy tychże Systemów. Współczesny 
plan miejscowy powinien być bowiem zrozumiały dla każdego, nie tylko 
dla profesjonalistów i urzędników, ponieważ to mieszkańcy, zwykli użyt-
kownicy terenów miasta czy wsi, są emisariuszami potrzeb i sugestii zmian, 
przynoszących przekształcenia przestrzeni do zamieszkania czy publicz-
nego użytkowania. To chyba oczywista teza.

Poszukiwanie bardziej przyjaznej formuły zapisów planu miejscowego 
jest jednakże rzadko celem „dorosłych” planistów, skrępowanych w swojej 
pracy obwiązującymi wymogami prawnymi, ale dla studentów architektury 
może stanowić interesujące ćwiczenie. Temu też służyły zajęcia z projekto-
wania urbanistycznego, prowadzone ostatnio w Katedrze Projektowania 

Urbanistycznego i Krajobrazu Wiejskiego na warszawskim Wydziale Archi-
tektury, a ich celem było m.in. uczytelnianie standardowo przedstawianego 
planu miejscowego. 

W przeprowadzonych w trakcie tych zajęć ćwiczeniach zastosowano wie-
lowątkowe, często autorsko przedstawione ideogramy zapisów planu. Doj-
rzałość tych zapisów, czytelność zastosowanych oznaczeń, dobór ich kolo-
rystyki i faktur, ciekawie skonstruowane legendy i zastosowanie własnych, 
stworzonych specjalnie na potrzeby projektu piktogramów czy oznaczeń 
wstęgowych, tworzy język jasno zdefiniowanych planów miejscowych 
i może być drogowskazem dla świadomego poruszania się w zawiłościach 
ich zapisu. Sieć informacji przestrzennej w niektórych opracowaniach zo-
stała pokazana również trójwymiarowo. Na modelach i wizualizacjach, jakie 
opracowano dla wybranych fragmentów Pragi, próbowano przekazać naj-
bardziej ważne założenia zawarte w opracowaniu dla nich projektów pla-
nów, w formie tekstów uchwał oraz rysunków. 

W jednym z seminaryjnych opracowań (Aleksandra Świtkowskiego i Toma-
sza Szmerdta) „główną ideą” dla stworzenia planu miejscowego dla obszaru 
było wygenerowanie sieci połączeń między kwartałami jako tzw. Pragopunk-
tury. Naniesiono na nią przestrzenie publiczne, których nie zapewnia trady-
cyjny układ ulic z usługami w parterach. Jego autorzy wprowadzają system 
oparty na ideogramie sieci „funktorów”, który tworzy nową, uporządkowaną 
przestrzeń i wskazuje możliwości wprowadzenia życia do nieprzyjaznych do-
tąd wnętrz kwartałów, łącząc różne funkcje w jeden (system, wskazany) znakiem 
graficznym, oddającym pojęcia tworzące system wzajemnych powiązań.

W innym opracowaniu, zatytułowanym RePraga, jego autorzy (Wiktor Gago 
i Jakub Pieńkowski) zaproponowali rewaloryzację przejść bramnych przez 
ulokowanie takich usług jak warsztaty rzemieślnicze, lokale gastrono-
miczne, galerie, antykwariaty. Ustalenia w tym zakresie wskazano na ma-
pie poprzez różnokolorowe pasma wzajemnych powiązań poszczególnych 
punktów usługowych czy atrakcji. Z kolei Marcin Andrzejewski i Bartosz 
Siegieda dodatkowo wprowadzili określenie „ulic magnesów”, które byłyby 
miejscami koncentracji usług, i pokazali je w interesujący sposób na mapie 
okolicy Dworca Wileńskiego, jaką przedstawia się obok.

Zróżnicowana grafika dla przekazania różnych treści planów to główny wy-
różnik omawianych studenckich poszukiwań, których celem było określe-
nie zarówno konkretów przestrzeni na mapie, jak i tworzenia jej „metafor”. 
Ale czy mapa może zawierać metafory? Oczywiście, że tak, bo samo poję-
cie rewitalizacji jest metaforą przywracania do życia. A jak pokazać sytuacje 
kryzysowe, związane z potrzebą ich naprawy? Okazuje się, że dla ich ukaza-
nia potrzebne będzie użycie specjalnych piktogramów, służących odnoto-
waniu potencjałów miejsca, lokalizacji dawnych zakładów rzemieślniczych 
i proponowanych nowych funkcji. 

Graficzne ideo/piktogramy mogą przedstawiać przestrzenie, jakie cechują 
wzajemne oddziaływania punktów o określonych graficznie grupach funk-
cji, przeznaczeniach czy zadaniach. Legenda dodatkowo tworzy system 
uzupełnień, przyporządkowanych informacji dla poszczególnych oznako-
wań. W taki sposób budowane są analizy, czy mapy przekazujące więcej 
informacji, dzięki czemu stają się wieloaspektowe i czytelniejsze dla niepro-
fesjonalistów. Takie dążenie do uzyskania czytelności i lapidarności języka 
planistycznego powinno być dominującym zadaniem Systemu Informacji 
Przestrzennej i stanowić warunek rzeczywistego wspomagania planowania 
przestrzennego i zarządzania przestrzenią miejską.
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Gdy jesienią w 2009 r. ukazał się we Wrocławiu I tom naszego czasopisma, tylko wąskie grono jego entuzja-

stów wierzyło w powodzenie tej nowej wtedy inicjatywy wydawniczej Towarzystwa Urbanistów Polskich. A te-

raz, gdy wydaliśmy już 10 kolejnych tomów „Przeglądu”, chyba warto odnotować to, że się ona udała, co też 

daje okazję do małego podsumowania dotychczasowej działalności redakcji.

W I tomie „Przeglądu” zapowiedzieliśmy, że ta nowa seria wydawnicza będzie poświęcona prezentacji proble-

mów i promocji doświadczeń samorządów w sferze urbanistyki i planowania przestrzennego oraz interesu-

jących przykładów z praktyki urbanistycznej w kolejnych regionach, kształtujących się aglomeracjach oraz 

w wybranych ośrodkach, a także dyskusji nad ważnymi, bieżącymi problemami gospodarki przestrzennej. I tej 

tematyce ok. 240 naszych autorów poświęciło swoich blisko 300 artykułów, opublikowanych jak dotąd na 1054 

stronach „Przeglądu”. Odwiedziliśmy wraz z nimi 6 województw (dolnośląskie, lubelskie, łódzkie, opolskie, ślą-

skie i wielkopolskie), 3 aglomeracje (lubelską, warszawska i wrocławską), a ostatnio także Sudety oraz 80 miast – 

z połową liczby ich prezydentów i burmistrzów przeprowadziliśmy rozmowy na temat rozwoju przestrzennego.

Wydawnictwo jest przeznaczone przede wszystkim dla działaczy i pracowników samorządowych, dewelope-

rów i inwestorów, firm konsultingowych oraz projektantów – urbanistów, planistów i architektów. Mogło uka-

zywać się i nadal jest przygotowywane dzięki wsparciu wielu samorządów lokalnych i regionalnych, pracowni 

projektowych, a także Ministerstwa Infrastruktury i Ministerstwa Rozwoju Regionalnego oraz bezinteresownej 

pomocy wielu naszych przyjaciół w wielu środowiskach. Jesteśmy za to wsparcie i tę pomoc bardzo wdzięczni. 

Redakcja, kwiecień 2015 r.

Już 10 tomów „Przeglądu”
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