Kryteria | uwarunkowania
programowania przedsiewziec
rewitalizacyjnych ohszarow miejskich

1. Wprowadzenie

Rewitalizacja obszaréw miejskich jest bardzo oczekiwanym
i waznym dziataniem dla mieszkancéw aglomeraciji i przy-
sztych ich pokolen, a takze dla spoteczno-gospodarcze-
go rozwoju kraju. Dzisiaj rewitalizacja przestrzeni miejskiej
powinna by¢ wrecz dziataniem strategicznym. Z jednej bo-
wiem strony coraz szybszy rozwoj cywilizacyjny, coraz wigk-
sze oczekiwania spoteczenstwa, z drugiej natomiast strony
coraz wieksze zalegtosci w realizacji niezbednych przedsie-
wzie¢ renowacyjnych obiektow budowlanych, infrastruktury
technicznej i drogowej, czy uporzgdkowaniu zdezorganizo-
wanej przestrzeni miasta.

Rewitalizacja obszarow przestrzeni miejskiej wchodzi w zakres
inzynierii przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych, wielowy-
miarowej inzynierii inwestycyjnej [4]. Jest dziataniem ztozo-
nym, czesto skomplikowanym i na ogot diugotrwatym i bardzo
kosztownym. Czesto rewitalizacja obszaru miejskiego nie jest
jednoznacznie okreslona, a zakres robét budowlanych usta-
lony. Dlatego tez niezbedne jest petne, wnikliwe przygotowa-
nie zamierzenia rewitalizacji okreslonego obszaru miejskiego
i sprawna realizacja. Koncepcja zamierzenia rewitalizacyjnego
musi by¢ technicznie i ekonomicznie uzasadniona oraz akcep-
towalna spofecznie. Jego optymalizacja, ze wzgleddw na wie-
loaspektowosc¢ i wielokryterialnos$¢ powinna by¢ prowadzona
metodami heurystycznymi. W przeciwnym przypadku zrewi-
talizowane obszary nie tylko nie bedg dobrze odgrywaty roli
funkcjonalno-przestrzennej, jakg im w strukturze miasta przy-
pisano, ale co rownie bardzo istotne, nie bedg stanowity pod-
stawowego warunku spojnosci catego obszaru miasta.

2. Ogodlna charakterystyka i ocena
realizowanych w kraju przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych obhszarow miejskich

Realizacja przedsiewzieé rewitalizacyjnych w Polsce, cho¢ wi-
doczna, nie jest wystarczajgca. Rewitalizacja obszarow miej-
skich jest wymogiem wspoétczesnosci, a niestety zalegtosci
sg coraz wigksze [3]. Trudno je bedzie odrobic. A przeciez
nieodzowne jest dostosowanie poszczegolnych obiektow bu-
dowlanych, catej zabudowy miejskiej do wspofczesnych wy-
magan cywilizacyjnych, a zdezorganizowang przestrzen na-
lezy uporzadkowac.

Dotychczas zrealizowane lub prowadzone rewitalizacje miast
na ogof charakteryzujg sie wieloma utomnosciami. Pierwsza,
sadze bardzo istotng utomnoscia, jest ograniczanie obsza-
row miejskich poddawanych rewitalizacji tylko do fragmen-
tow jednego, spojnego funkcjonalnie obszaru, niekiedy na-
wet do kilku budynkow, a najczesciej do jednego wybranego
obiektu budowlanego - i odktadanie renowacii ich otoczenia
na nastepne lata. Razi to kontrastem w zabudowie przestrze-
ni i nie daje petnego zadowolenia mieszkaricom, nawet bu-
dynkow w petni odrestaurowanych. Takie dziafania sg kosz-
towne i ciggle dezorganizujgce zycie mieszkancom. Dotyczy
to takze renowaciji fragmentow sieci technicznej, krotkich od-
cinkéw czy matych fragmentéw uktadu komunikacyjnego. Dla
przyktadu, renowacja wybranego budynku, czy nawet kilku
w zwartej zabudowie, nawet z odrestaurowaniem odpowied-
niego fragmentu ulicy [2], cho¢ bardzo celowe, nie rozwig-
zuje zadnego problemu, nie ufatwia zycia mieszkarncom. Na-
dal brakuje miejsc postojowych, garazowych, brakuje zieleni,
brak wind nie ufatwia komunikacji pionowej, a nieodnowione
sgsiedztwo odstrasza. Brakuje wiec oczekiwanego komfor-
tu zamieszkania. Natomiast rewitalizacja catego wigkszego
kwartafu miasta, z ewentualnym uzasadnionym wyburzeniem
czesci oficyn umozliwia wybudowanie garazy podziemnych,
urzgdzenie nad nimi miejsc rekreacji i wypoczynku, placu
zabaw, urzadzenie zielonych enklaw czy choéby zwieksze-
nie liczby miejsc postojowych dla samochodoéw osobowych.

Takze, w przypadkach uzasadnionych, sg celowe, niekiedy

nieodzowne, odwazne dziatania polegajgce na wyburzeniu,

w ramach programu rewitalizacji miasta catego kwartatu zabu-

dowy miejskiej w celu rozwigzania istotnego problemu funk-

cjonowania miasta. Na przyktad:

* wyburzenie niskiej (2-3 kondygnacyjnej) zabudowy nad-
brzeznej (Liége, Belgia, rz. Moza) i wybudowanie cig-
gu 9-10 kondygnacyjnych budynkow z przeznaczeniem
kondygnacji podziemnych na miejsca parkingowe w celu
przeprowadzenia nowego, waznego ciggu komunikacyj-
nego wzdfuz rzeki;

* wyburzenie cafej niskiej zabudowy przed dworcem kolejo-
wym i wybudowanie pod powstatym duzym placem parkin-
gu podziemnego i przeprowadzenie nowej trasy komunika-
cyjnej, niezbednej dla odcigzenia ruchu w centrum miasta
(Strassburg, Francja);

* wyburzenie zabudowy niskiej przy dworcu czotowym
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(Neustadt, Niemcy) i przeprowadzenie przelotowej trasy
kolejowej oraz nowoczesne, ekologiczne zagospodarowa-
nie powstatego placu (przedsiewzigcie w toku).

Ponadto do negatywnych cech realizowanych w kraju przed-

siewzieC nalezy zaliczy¢:

* przyjmowanie, jako podstawowe kryterium — minimaliza-
cje kosztow;

* nieprzewidywanie dalszego rozwoju miasta, czy procesu
rozprzestrzeniania sie miasta (rozptywania);

* brak zdecydowanych dziatan prowadzacych do korzysta-
nia z odnawialnych zrodet energii;

* nierozwazne, nieprzemyslane, wrecz niefrasobliwe przyj-
mowanie bardzo krétkich, nierealnych termindéw przed-
siewzig¢ rewitalizacyjnych, nie przewidujgc zadnych moz-
liwosci wystgpienia koniecznosci wykonania dodatkowych
robot budowlanych, czy zdarzen losowych;

* wyfgczanie z komplementarnego przedsiewzigcia rewita-
lizacyjnego niektorych zadan na pozniej, na korzystniej-
sze warunki;

* planowanie i realizowanie tylko fragmentdw infrastruktu-
ry technicznej, komunikacyjnej [2], kierujac si¢ wytacznie
rozwigzaniem lokalnego problemu;

* pomijanie w programowaniu przedsigwziec rewitalizacyj-
nych diagnozowania procesu starzenia sie zabudowy wy-
konanej w roznych technologiach [5];

* pobiezng, niewtasciwg ocene stanu technicznego zabu-
dowy terenu.

Podsumowujgc, dzisiejsze krajowe realizacje przedsiewziec

renowacyjnych na terenie obszaréw zabudowanych ograni-

Czajg sie prawie wytgcznie do realizacji indywidualnych zadan

budowlanych. Dotyczg one najczesciej renowacji wybranych

obiektow budowlanych czy wybranych fragmentéw infrastruk-
tury technicznej i komunikacyjnej [2]. Rzadko spotykamy sig

z rewitalizacjg catych obszaréw zurbanizowanych. Takie wy-

cinkowe, rozproszone dziatania nie sg uzasadnione ekono-

micznie, spofecznie ani organizacyjnie.

3. Kryteria i uwarunkowania przedsigwzie¢
rewitalizacyjnych obszarow miejskich

Rewitalizacja przestrzeni miejskiej, zwtaszcza przestrzeni za-
budowanej, jest na og6t przedsigwzigciem trudnym lub bar-
dzo trudnym, czesto bardzo ztozonym, skomplikowanym
i prawie zawsze dtugoterminowym, czesto wieloetapowym
i to na ogot tylko przy czesciowo ograniczonym funkcjono-
waniu miasta, dzielnicy, kwartatu czy eksploataciji budynkow.
Zalezy to od wielkosci i charakteru okreslonego obszaru miej-
skiego, od stanu technicznego zabudowy i poziomu dezor-
ganizacji przestrzeni, od aktualnych, szeroko pojetych, uwa-
runkowan spofeczno-gospodarczych i przyjetych zatozen.
A wiec, kazda realizacja przedsigwzigcia ma swoja specyfike
W procesie programowania, planowania, projektowania i re-
alizacji. Z reguty wiec proces inwestycyjno-budowlany zamie-
rzenia rewitalizacyjnego przestrzeni miejskiej jest nie tylko
trudniejszy od realizacji inwestycji budowlanych na terenach
wolnych, ale bardziej kfopotliwy i dtuzszy. Wobec r6znorod-
nosci i ztozono$ci przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych obszarow

miejskich trudne jest, a wrecz niemozliwe, petne przedstawie-

nie sklasyfikowanego zbioru uwarunkowan, zatozen i kryte-

riow rewitalizacji przestrzeni miejskiej.

Do najistotniejszych uwarunkowan programowania zamierzen

rewitalizacyjnych obszarow miejskich nalezy zaliczyc¢:

* aktualng sytuacje gospodarczg kraju i poziom dobrobytu
jego obywateli,

* strukture prawno-wtasnosciowg nieruchomosci danego
obszaru,

* poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, zwtaszcza
lokalnej spotecznosci,

* poziom rozwoju cywilizacyjnego kraju i oczekiwania spo-
teczenstwa,

* ochrone materialnego dziedzictwa narodowego,

* strukture administracyjng miasta, jego uktad komunikacyj-
ny i rodzaj zabudowy;,

* terminowo$¢ i kolejnosc¢ realizacji poszczegdlnych wzajem-
nie zaleznych obszarowo i funkcjonalnie przedsiewzig¢ re-
nowacyjnych.

Natomiast sposrod wielu roznych zatozen zamierzenia rewi-

talizacyjnego obszaru miejskiego, stanowiacych podstawe

do okreslenia priorytetowych kryteriow poszukiwania opty-
malnego rozwigzania nalezy wymienic:

* spetnienie warunkow zrownowazonego rozwoju:

- racjonalne wykorzystanie przestrzeni,

- racjonalne korzystanie z energii, powszechnie wykorzy-
stujac energie ze zrodet odnawialnych,

- ochrone $rodowiska naturalnego, kompensacje traco-
nej przyrody;

* racjonalng i skuteczng realizacje przedsigwziecia rewitali-
zacji przestrzeni miasta,

* przyjecie odpowiedniego, zgodnego z opinig spoteczna,
standardu zrewitalizowanej przestrzeni,

* dostosowanie rozwigzan funkcjonalno-uzytkowych budyn-
kéw do aktualnych potrzeb,

* reorganizacje funkcjonalno-przestrzenng miasta lub jego
czesci,

* petng koordynacjag prac renowacyjnych w kazdym obiek-
cie budowlanym (budynku) i w zespotach obiektow bu-
dowlanych (budynkéw) okreslonych w projekcie organi-
zacji procesu budowlanego,

* eksponowanie w programie rewitalizacji spotecznie waz-
nych fragmentdw miasta [1].

Nie jest mozliwe przedstawienie zamknietego, sklasyfikowa-

nego zbioru kryteriow i uwarunkowan okreslenia i realizacji

optymalnego przedsiewzigcia rewitalizacji obszaru miejskiego.

Nieodzowne jest bowiem uwzglednienie bardzo wielu czynni-

kéw catego otoczenia spoteczno-gospodarczego, w tym nie

tylko sfery spotecznej, technicznej, ekonomicznej, ale takze
sfery funkcjonalno-uzytkowej, prawno-wtasnosciowej, ekolo-
gicznej a nadto, co w wielu przypadkach moze mie¢ znaczenie
szczegolne, sfery ochrony materialnego dziedzictwa narodo-
wego. Trzeba takze wspomnie¢, ze w czasie przygotowywania
przedsiewzigcia rewitalizacyjnego i jego realizacji mogg wy-
stgpi¢ dodatkowe, szczegolne utrudnienia, jak: wprowadze-
nie zmian do miejscowego planu zagospodarowania terenu,
to, czy obiekt budowlany znajdujacy sig na obszarze objgtym
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procesem rewitalizacyjnym otrzymuje status pomnika przyro-
dy itp. To takze, jak kazde zdarzenie losowe, dodatkowo utrud-
nia realizacje przedsiewzigcia rewitalizacyjnego.

4. Podsumowanie

Zawsze duzo uwagi poswiecamy nowemu budownictwu.
Znacznie juz mniej na utrzymaniu obiektow budowlanych
we wtasciwym stanie technicznym. Rzadko podejmowane
sg renowacje zespotu budynkdw, a juz wyjatkowo, przedsie-
wzigcia rewitalizacji duzych obszaréw miejskich. tatwo jest
bowiem przeznaczy¢ tereny zielone, czgsto cenne krajobra-
zowo, pod nowe budownictwo. Trudniej natomiast wykonac
renowacje, nawet tylko kilku budynkdw, nie méwiac juz o re-
witalizacji catych zabudowanych obszarow miejskich, zwtasz-
cza jesli przestrzen jest zdezorganizowana. Nieodzowne sa,
szczegOlnie w ostatnim przypadku, gtebokie studia przed-
projektowe, studia funkcjonalno-przestrzenne, rozpatrzenie
wptywu wielu uwarunkowan, a do opracowania optymalne;
koncepcji rewitalizacji obszaru miejskiego przyjecie wiasci-
wych kryteriéw (pkt. 3.)

Ocena dotychczas podejmowanych i zrealizowanych przed-
siewzie¢ rewitalizacyjnych obszaréw miejskich w kraju powin-
na wplyna¢ na zintensyfikowanie odpowiednich dziatan przez
samorzady terytorialne.
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