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ZARYS TRESCI: Swiadoma i kompetentna polityka przestrzenna na szczeblu gminnym
to jedna z podstawowych determinant rozwoju spotecznego i gospodarczego. Btedy lub za-
niechania w tym zakresie moga by¢ zrodtem napi¢é spotecznych, kryzyséw ekonomicznych,
ekologicznych, demograficznych oraz innych dysfunkcji. Mogg takze znaczaco wptywaé
na poglebienie degradacji w zakresie krajobrazu kulturowego i przyczyniaé si¢ do zaniku
lokalnych cech architektonicznych i urbanistycznych, co wydaje si¢ by¢ szczegdlnie istotne
w przypadku miast matych i $rednich. Ustawa o rewitalizacji wprowadzita nowe narzedzie
wdrazania zatozen polityki przestrzennej jakim jest miejscowy plan rewitalizacji.
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Celem niniejszego artykutu jest ocena potencjalnej efektywnosci miejscowego planu rewi-
talizacji, przy czym uwaga autorow koncentruje si¢ na zagadnieniach funkcjonalno-prze-
strzennych i architektonicznych. W artykule omoéwiono w szczegolnosci mozliwosci, jakie
daje ustawa w odniesieniu do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta
oraz formowania tkanki architektonicznej. Zwrdcono uwage zardéwno na potencjaty jak
i ograniczenia wprowadzonych przez ustawe¢ rozwigzan. Przedmiotem opracowania s usta-
lenia planistyczne i ich potencjalne efekty przestrzenne, zwlaszcza w odniesieniu do matych
miast. Przedstawione w artykule wnioski wyprowadzono w oparciu o analiz¢ obowiazuja-
cych aktow prawnych oraz na podstawie do§wiadczen ptyngcych z opracowania koncepcyj-
nego studium przypadku (case study) dla Wielunia. Analiza ma charakter krytyczny i odnosi
si¢ bezposrednio do potencjalnej skutecznosci planow rewitalizacji w ksztattowaniu polityki
przestrzennej, zwlaszcza odnowy i aktywizacji, historycznych obszaréw centralnych matych
miast.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze badanie mozliwoS$ci zastosowania ustawy jest waznym ele-
mentem poszukiwania odpowiedniej metodyki sporzadzania miejscowych planéw rewitali-
zacji. Znajomos¢ zalezno$ci migdzy instrumentami planistycznymi a praktycznymi efektami
ich stosowania daje bowiem szanse na doglgbng weryfikacje przygotowywanych planow,
a co za tym idzie moze przyczynic si¢ do poprawy ich skutecznosci w ksztattowaniu polityki
przestrzennej. Nalezy takze podkresli¢, ze rozwazania dotyczgce miejscowych planow rewi-
talizacji sa waznym elementem dyskusji nad ewentualng ingerencjg w istniejacy porzadek
planistyczny.

Przeprowadzone badania wskazuja, ze miejscowy plan rewitalizacji moze by¢ skutecznym
narzedziem wspierajagcym procesy odnowy i aktywizacji historycznych obszaréw central-
nych matych miast. Wynika to z rozszerzenia kompetencji gminy, m.in. w zakresie ksztatto-
wania formy urbanistyczno-architektonicznej miasta. W tym kontekscie nalezy uznac, ze jest
to dokument wspierajacy ochrong krajobrazu kulturowego i pozwalajacy na swiadome i kon-
sekwentne ksztaltowanie krajobrazu miasta. Moze rowniez przyczyni¢ si¢ do spotecznej
i gospodarczej rewitalizacji historycznych obszaréw centralnych miast. Jego wdrozenie wy-
maga jednak znacznych kompetencji na poziomie projektowym i administracyjnym. Autorzy
wskazuja na liczne niedoskonato$ci rozwigzan wprowadzonych ustawg, m.in. ograniczenia
w korzystaniu z tzw. umowy urbanistycznej. Podkres$laja, ze procedura opracowania doku-
mentu jest skomplikowana, a jego zastosowanie ogranicza si¢ jedynie do wyznaczonych ob-
szarOw rewitalizacji. W szczegolnosci zwracaja jednak uwage na wplyw planu rewitalizacji
na prawa majatkowe, co nie tylko moze by¢ zrédtem znaczacych obcigzen finansowych dla
gminy (odszkodowania), ale niesie ze sobg takze ryzyko braku akceptacji przyjetych w pla-
nie rozwigzan przez mieszkancow i inwestorow. W tym konteks$cie, zwtaszcza w przypadku
miast matych i §rednich o ograniczonych mozliwo$ciach budzetowych, realne wdrozenie
petnego wachlarza rozwigzan oferowanych przez miejscowy plan rewitalizacji moze okazac
si¢ niemozliwe z uwagi na skutki finansowe.

SLOWA KLUCZOWE: miejscowy plan rewitalizacji, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, rewitalizacja, planowanie przestrzenne, mate miasto
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THE LOCAL PLAN OF REVITALIZATION AS A SPATIAL POLICY TOOL
FOR THE HISTORICAL TOWN CENTER

ABSTRACT: Intentional spatial policy at the commune level is one of the basic determinants
of'socio-economic development. Errors or omissions in this regard may cause social tensions,
economic, ecological and demographic crises, and other dysfunctions. They can also
significantly contribute to the degradation of the cultural landscape and the disappearance of
local architectural and urban features. This is especially important in the case of small and
medium-sized towns. The Revitalization Act introduced a new tool for the implementation
of spatial policy assumptions, i.e. the local plan of revitalization.

The aim of this article is to assess the potential effectiveness of a local plan of revitalization.
The author’ attention is focused on functional, spatial and architectural issues. The article
discusses the possibilities offered by the Revitalization Act in relation to the development of
the functional and spatial structure of the town and the quality of architectural transformations.
The potentials and limitations of these solutions have been highlighted. The subject of the
study are planning arrangements and their potential spatial effects, especially in relation
to small towns. The conclusions presented in the article are the result of the analysis of legal
acts and the experiences of the conceptual case study of Wielun town. The analysis is critical
and relates directly to the potential effectiveness of revitalization plans in shaping the spatial
policy, especially the renewal and activation of the areas of historic town centers.

The study of the possibility of using the Act is an important element in the search for an
appropriate methodology for the preparation of local revitalization plans. The knowledge
of the dependencies between planning instruments and the practical effects of their
application gives a chance for an in-depth verification of the developed draft plans. Thus,
it should contribute to the improvement of their effectiveness in shaping the spatial policy.
Considerations regarding local revitalization plans are an important element of the discussion
on possible interference in the existing planning order.

The conducted research shows that the local revitalization plan can be an effective tool
supporting the processes of renewal and activation of historic central areas of small towns.
This is due to the expansion of the commune’s competences in the field of shaping the urban
and architectural form of the town. It should be recognized that it is a document that supports
the protection of the cultural landscape and allows for the shaping of the city landscape
in a conscious and consistent manner. It can also contribute to the social and economic
revitalization of historic town centers. Its use, however, requires significant competences
at the design and administrative level. The authors also point to the imperfection of many
solutions introduced by the act, e.g. restrictions in the use of the so-called urban contract. They
emphasize that the procedure of developing the document is complicated and its application
is limited only to designated areas of revitalization. In particular, they note the high impact of
the revitalization plan on property rights. This carries the risk of non-acceptance by residents
/ investors. It also raises the costs of compensation. In this context, especially in the case of
small and medium-sized towns with limited budgets, real implementation of the solutions
offered by the local revitalization plan may prove impossible due to financial implications.

KEYWORDS: local plan of revitalization, local spatial development plan, revitalization,
urban planning, town
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7.1. Wprowadzenie

,Jakos¢ zagospodarowania przestrzennego jest jedng z wazniejszych
determinant ksztattujgcych porzqdek spoleczny i gospodarczy.

Kraje cztonkowskie Unii Europejskiej uznajq, ze kluczowq role

w wizji europejskiego miasta peiniq instrumenty planistyczne.”
(Nowakowski, Bankowska 2013)

Swiadoma i kompetentna polityka przestrzenna na szczeblu gminnym to jedna
zpodstawowych determinant rozwoju spolecznego i gospodarczego. Ksztaltowanie
struktury funkcjonalno-przestrzennej miast jest bowiem elementem wdrazania
polityki zréwnowazonego rozwoju, ksztattowania korzystnych warunkow in-
westycyjnych oraz poprawy jakosci zycia mieszkancoéw, w tym przeciwdziata-
nia asymetrii w rozwoju gospodarczym i spotecznym poszczegdlnych obszarow.
Bledy lub zaniechania w tym zakresie mogg by¢ zrodtem napig¢¢ spolecznych,
kryzyséw ekonomicznych, ekologicznych, demograficznych oraz innych dys-
funkcji (Ruczkowski 2020). Moga takze znaczaco wplywac na poglebienie de-
gradacji w zakresie krajobrazu kulturowego i przyczynia¢ si¢ do zaniku lokalnych
cech architektonicznych i urbanistycznych, co wydaje si¢ by¢ szczegolnie istotne
w przypadku miast matych i $rednich, ktore zachowaty elementy unikatowego
krajobrazu kulturowego i cechy regionalizmu w architekturze. Poszukiwanie
optymalnych rozwigzan planistycznych jest zatem warunkiem koniecznym dla
przeciwdzialania tym negatywnym zjawiskom. Odnosi si¢ to glownie do terenow
o zlozonej strukturze (zarbwno przestrzennej jak i funkcjonalnej), wykazujacych
nagromadzenie negatywnych zjawisk, w tym rowniez spotecznych, a co za tym
idzie moze stuzy¢ rewitalizacji obszaréw problemowych. Nalezy podkresli¢,
ze mate miasta w warunkach polskich od lat borykaja si¢ z niekorzystnymi prze-
ksztatceniami urbanistycznymi', do ktorych zaliczy¢ mozna chociazby:
— rozrastajace si¢ osiedla zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej na te-
renach peryferyjnych (rozlewanie si¢ miasta),
— przenoszenie ci¢zkosci dzialan inwestycyjnych poza obszary historycznego
centrum (a w konsekwencji jego obumieranie funkcjonalne, postepujaca degra-
dacja techniczna i zmiany struktury demograficznej centrum),

! Profesor Wojciech Kosinski w roku 2000 pisat: ,,Ostatnie lata przemian ustrojowych
w naszym kraju nie poprawily sytuacji matych miast, ktore nadal stanowia najglebsza
depresje bytowa i estetyczng na mapie kraju” (Kosinski 2000). Z zalem nalezy stwierdzic,
ze mimo uplywu lat i podejmowanych dziatan z zakresu rewitalizacji i aktywizacji matych
osrodkow miejskich stwierdzenie to jest nadal aktualne. Co za tym idzie, poszukiwanie
nowych narzedzi wspierania rozwoju przestrzennego i gospodarczego a takze optyma-
lizacja ich wykorzystania jest szczegdlnie wazna z punktu widzenia nie tylko polityki
lokalnej, ale rowniez krajowe;.
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— rozw¢j infrastruktury komunikacyjnej tworzacej trudne do pokonania barie-
ry przestrzenne, wzrost udziatu funkcji parkingowej czy wreszcie zaburzenia
w ciaglosci urbanistycznej,

— niska jako$¢ wspotczesnych uzupetnien architektonicznych (zanik lub zaburze-
nie elementow charakterystycznych krajobrazu kulturowego).

Wieloletnie nawarstwienia problemow przestrzenno-funkcjonalnych sprawiaja,
ze mate miasta w Polsce potrzebuja nie tylko ochrony i konserwacji obszaréw hi-
storycznego centrum, ale tworczego uzupehnienia (Kosinski 2000; Cieslak 2018)
przy czym w odwroceniu niekorzystnych proceséw wazna rolg odgrywaja dziatania
rewitalizacyjne (Bieda 2017). W $wietle ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2021 r., poz. 741 z pézn. zm.) od roku 2003 podstawo-
wym narzedziem wdrozeniowym w zakresie ksztaltowania polityki przestrzennej
miast jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Ustawa o rewitaliza-
cji wprowadzona w 2015 uporzadkowata kwestie terminologii, zasad prowadzenia
procesow rewitalizacji, a takze dala nowe narzedzia wspierajace te dziatania (Bal-
-Domanska 2020). W szczegolnosci wprowadzita nowy pakiet w zakresie plano-
wania i wdrazania dzialan rewitalizacyjnych obejmujacy 4 rodzaje dokumentow
przyjmowanych w drodze uchwat rady gminy: (1) wyznaczenie obszaru zdegrado-
wanego i obszaru rewitalizacji, (2) gminny program rewitalizacji (GPR), (3) spe-
cjalng strefe rewitalizacji (SSR), (4) miejscowy plan rewitalizacji (MPR).

Peten zakres mozliwych narzedzi dziatania jest do dyspozycji organow sa-
morzadu dopiero po uchwaleniu wszystkich wymienionych wyzej dokumen-
tow — w pewnym sensie maja one charakter sekwencyjny, tj. MPR i SSR moga
by¢ uchwalone dopiero po przyjeciu GPR (Mikuta 2017). Warto podkreslic,
ze w $wietle art. 37f ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym miejscowy plan rewitalizacji jest szczego6lng forma
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 37n ust. 1
ustawy planistycznej, w kwestiach, ktorych nie reguluja przepisy art. 37f — 37n
ustawy, majg zastosowanie przepisy dotyczace planu miejscowego. Z kolei sto-
sownie do treéci art. 37n ust. 2 uzyte w ustawie o planowaniu lub w przepisach
odrebnych przez okreélenia takie jak: miejscowy plan zagospodarowana prze-
strzennego, plan miejscowy oraz plan zagospodarowania przestrzennego nalezy
rozumie¢ rowniez plan rewitalizacji. Mozna zatem przyjac, ze plan rewitalizacji
jest miejscowym planem o szczegdlnej formie i podlega jednakowemu rygoro-
wi prawnemu (Szlachetko 2017; Nowak 2019). Za potwierdzeniem powyzszego
przemawia rowniez zapis art. 37f ust. 2, w §wietle ktorego jest to fakultatywny
akt powszechnie wigzacy, dajacy organom gminy mozliwo$¢ szerszej niz zwykty
plan miejscowy ingerencji w przestrzen (Legutko-Kobus, Nowak 2020).

Celem niniejszego artykutu jest ocena potencjalnej efektywno$ci miejscowego
planu rewitalizacji (MPR) w ksztattowaniu polityki przestrzennej dla obszarow
historycznych miasta, przy czym uwaga autorow koncentruje si¢ na zagadnieniach
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funkcjonalno-przestrzennych i architektonicznych. Kluczowe staja si¢ zatem od-

powiedzi na zasadnicze pytania badawcze:

— Jakie nowe instrumenty dziatania pozwala wykorzysta¢ wtadzom gminy usta-
wa o rewitalizacji w odniesieniu do ksztattowania struktury funkcjonalno-
-przestrzennej miasta i jako$ci przeksztatcen architektonicznych (w odniesie-
niu do dotychczas obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego)?

— Jakie sg realne mozliwo$ci wykorzystania tych instrumentéw i ich ewentualne
ograniczenia?

Niniejszy artykul nie jest jednak szczegdtowa analiza prawng poszczegdlnych
zapisOw ustawy. Za przedmiot opracowania uzna¢ nalezy bowiem zagadnienia
kompetencyjne na poziomie wykorzystania dostepnych narzedzi oraz ksztalto-
wania zapisOw planistycznych i ich potencjalne skutki przestrzenne, zwlaszcza
w odniesieniu do matych miast, ktorych specyficzna struktura narzuca dodatko-
we warunki i ograniczenia. Zagadnienie wydaje si¢ by¢ istotne z uwagi na fakt,
ze zadna gmina w Polsce nie uchwalita jeszcze miejscowego planu rewitalizacji’.
Analiza mozliwo$ci wynikajacych z zapisoOw ustawy staje si¢ zatem waznym ele-
mentem poszukiwania wlasciwej metodologii sporzadzania tego typu opracowan.
Zrozumienie zagadnien poruszonych w niniejszym tekscie, a w szczegdlnosci
zaleznosci jakie zachodza pomigdzy instrumentami planistycznymi a praktycz-
nymi efektami ich stosowania, daje szans¢ na poglgbiong weryfikacje opracowy-
wanych projektow planéw. Tym samym powinno przyczyni¢ si¢ do poprawy ich
skuteczno$ci w ksztaltowaniu polityki przestrzennej, w tym rewitalizacji miast.
Jak stusznie zauwaza Maciej Nowak rozwazania dotyczace miejscowych planow
rewitalizacji stanowig réwniez wazng dyskusje w kontekscie mozliwego stopnia
ingerencji w dotychczasowy porzadek planistyczny (Nowak 2019). Wskazywanie
mozliwosci oraz ograniczen ich obowiazywania, a takze ptynacych z nich zagro-
zen moze przyczyni¢ si¢ do zmian w dotychczasowych instrumentach planowania
przestrzennego i wzmocni¢ system planistyczny w przysztosci.

7.2. Przeglad literatury

Rewitalizacja jest procesem, ktory ma na celu poprawe stanu Srodowiska zurbani-
zowanego (Mehdipanah, Marra, Melis, Gelormino 2017; Jackson 2018) poprzez
zintegrowane dziatania o charakterze spotecznym, ekonomicznym oraz funkcjo-
nalno-przestrzennym (Glasson, Wood 2009). Tematyka rewitalizacji w dyskusji
poswieconej planowaniu przestrzennemu jest obecna od wielu lat i doczekata

2 Prace nad przyjeciem Miejscowego Planu Rewitalizacji prowadzi aktualnie m.in.
Kalisz, Wotomin i Stupsk.



Miejscowy plan rewitalizacji jako narzedzie ksztattowania polityki przestrzenne;j ... 159

si¢ licznych opracowan’. W kontekscie rewitalizacji miast matych na szczegol-

ng uwage zashuguja publikacje odnoszace si¢ do odnowy obszaréw historycz-

nych centrow. W poréwnaniu z innymi strukturami miasta wykazuja one bowiem
najwicksze nagromadzenie zjawisk problemowych, przy jednoczesnym najwyz-
szym stopniu wartosci kulturowo-przestrzennych (Zagroba 2016; Wisniewski

2017; Skalski 2018) a ksztaltowanie krajobrazu kulturowego wymaga szczegol-

nych kompetencji, zwlaszcza w zakresie tworzenia opracowan planistycznych

(Czekiel-Switalska, Switalska 2017; Cieslak 2018).

Literatura poruszajgca kwesti¢ rewitalizacji realizowanej z wykorzystaniem
miejscowych planow rewitalizacji jest jednak na dzien dzisiejszy nieliczna
i skupia si¢ gldwnie na omowieniu:

— uposazenia ustawowego zapisanego w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.) i Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu
miejscowego planu rewitalizacji w czesci tekstowej oraz zakresu i formy wizu-
alizacji ustalen miejscowego planu rewitalizacji (Dz.U. z 2016 r., poz. 1032) lub

— r6znic dzielagcych miejscowe plany rewitalizacji oraz miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego w sensie prawnym (Szlachetko 2017; Nowak 2019).

Do literatury, w ktorej szerzej omoéwiono miejscowe plany rewitalizacji zaliczaja
si¢ przede wszystkim publikacje Szlachetko (Szlachetko 2017) oraz Nowaka (Nowak
2015; Ustawa krajobrazowa, rewitalizacyjna i metropolitalna. Komentarz... 2016;
Nowak 2019). Autorzy zwracaja szczegdlng uwage na aspekty prawne wdrozenia
nowych narzedzi planistycznych, do ktoérych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim
umowg¢ urbanistyczng, przy czym charakter prawny i prawne konsekwencje za-
warcia umowy urbanistycznej najpelniej omawia Ruczkowski (Ruczkowski 2020).
W kontekscie umow urbanistycznych na uwage zastuguja takze opracowania do-
tyczace rozwigzan planistycznych na terenie Republiki Federalnej Niemiec, gdzie
porozumienia o podobnym charakterze maja znacznie dtuzszg praktyke stosowania
(Burmeister 2003; Marx 2003; Nelicki, Zachariasz 2008; Maurer, Waldhoff 2020).

W kontekscie rewitalizacji malych miast za wazne uznac nalezy takze opraco-
wania dotyczace roli 1 znaczenia handlu, w tym obiektow o znacznej powierzchni

3 Wérdod najnowszych, kompleksowych pozycji warto wymieni¢ te autorstwa Jaku-
ba Szlachetko i Katarzyny Szlachetko (Szlachetko, Szlachetko 2019) oraz przygotowa-
ne pod redakcja Aleksandry Jadach-Sepioto, Aleksandry Kutaczkowskiej i Anny Mroz
(Rewitalizacja w praktyce. Modele rozwigzan... 2018). W 2016 roku Najwyzsza Izba
Kontroli opublikowata raport z wynikami kontroli zatytutowany ,,Rewitalizacja zdegra-
dowanych obszarow miast” (Rewitalizacja zdegradowanych... 2016), ktérej celem byta
ocena skutecznosci Lokalnych Programéw Rewitalizacji. W roku 2019 Obserwatorium
Polityki Miejskiej IRMiR wydato natomiast raport o stanie polskich miast w odniesieniu
do rewitalizacji, opracowany pod redakcja Wojciecha Jarczewskiego i Aleksandry Ku-
taczkowskiej (Raport o stanie polskich miast. Rewitalizacja... 2019).
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sprzedazy (Twardzik 2016; Masztalski 2014), rozwigzan z zakresu organizacji
ruchu kolowego w obszarze rewitalizowanym (Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Komentarz 2016), a takze migracji w obrebie matego
miasta, szczegolnie w odniesieniu do relacji pomiedzy centrum a obszarami pery-
feryjnymi oraz miastem a terenami o§ciennymi (Wdowicka, Mierzejewska 2012;
Brzezinska-Rawa, Sylwestrzak 2021).

7.3. Material i metody

Whioski zaprezentowane w artykule wyprowadzono w oparciu o analize Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r.,
poz. 741 z pézn. zm.) oraz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa
z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitaliza-
cji w czesci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustalen miejscowego pla-
nu rewitalizacji (Dz.U. z 2016 r., poz. 1032). Autorzy skupili si¢ przede wszystkim
na nowych mozliwo$ciach w zakresie przeznaczenia nieruchomosci i parametrow
ksztattowania zabudowy, ktore wprowadza miejscowy plan rewitalizacji. Analiza ma
charakter krytyczny i odnosi si¢ bezposrednio do potencjalnej skutecznosci planow
rewitalizacji w ksztattowaniu polityki przestrzennej, a w szczeg6lnosci odnowy i ak-
tywizacji obszaréw historycznych centrow miast matych. W artykule wykorzystano
takze wnioski 1 przemyslenia wyprowadzone na podstawie wiedzy eksperckiej pocho-
dzacej z praktyki opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenne-
g0 oraz stworzonego przez autorow koncepcyjnego studium przypadku (case study)
Wielunia. Projekt dotyczacy rewitalizacji centralnego obszaru miasta Wielunia z wy-
korzystaniem Miejscowego Planu Rewitalizacji jako narzgdzia ksztattowania polity-
ki przestrzennej powstal w ramach pracy dyplomowej magisterskiej przygotowane;j
przez pana Rafata Purzynskiego na Wydziale Budownictwa, Architektury i Inzynierii
Srodowiska Politechniki £.0dzkiej na kierunku Gospodarka Przestrzenna.

7.4. Rezultaty

Opracowywanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego shuzy
realizacji polityki przestrzennej gminy, ktora jest okreslana w studiach uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przy czym miejscowy plan
rewitalizacji, jako szczeg6lna odmiana planu miejscowego, odpowiada réwniez
za wdrozenie gminnego programu rewitalizacji. Tym samym moze sta¢ si¢ real-
nym narzedziem procesu rewitalizacji i aktywizacji obszaréw zdegradowanych.
Dla obszaru zdegradowanego, ustanowionego w drodze uchwaly (art. 8.1 ustawy
o rewitalizacji), ustawodawca przewidzial dwie szczegdlne kompetencje istotne
z punktu widzenia planowania przestrzennego. Pierwsza z nich jest ustanowie-
nie prawa pierwokupu nieruchomosci znajdujacych sie¢ w zasiegu wyznaczonego
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obszaru rewitalizacji na rzecz gminy. Wprowadzenie tego typu zapisu w uchwa-
le daje szanse¢ na zapobiegnigcie sprzedazy nieruchomosci osobom trzecim, kto-
rych zamierzenia inwestycyjne, co do dziatek potozonych w obszarze rewitali-
zacji, sg odmienne od plandw gminy. Moze si¢ to przetozy¢ w istotny sposob
na skuteczno$¢ przeprowadzanego procesu rewitalizacji. Druga mozliwoscig
jest opcjonalne wprowadzenie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudo-
Wy na wyznaczonym obszarze rewitalizacji, przy czym termin obowigzywania
uprawnien i zakazdéw zapisanych w uchwale wyznaczajacej obszar zdegradowany
i obszar rewitalizacji zostat okreslony na 2 lata od wej$cia w zycie uchwaty.

Dodatkowy zakres kompetencji gminy odnoszacy si¢ juz bezposrednio do miej-
scowych planoéw rewitalizacji zostat zawarty w art. 37g ust. 2 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorym wymieniony zostal katalog fakulta-
tywnych ustalen mozliwych do wprowadzenia w miejscowym planie rewitalizacji.
Ustalenia te odnoszg si¢ zar6wno do zagadnien zwigzanych z ksztattowaniem struk-
tury funkcjonalno-przestrzennej obszaru, jak i do kwestii zagospodarowania terenu
oraz ksztaltowania zabudowy, w tym formy architektonicznej obiektow.

Tabela 1. Rozszerzenie kompetencji samorzadow lokalnych w kontekscie ustalen mozli-
wych do uwzglednienia w miejscowych planach rewitalizacji

Podstawa
prawna z ustawy
o planowaniu
Art. Ust. Pkt
37g 2 1 ,zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmo-

Zapis z ustawy o planowaniu

nizowania planowanej zabudowy z zabudowq istniejgcq” ZA
2 ustalenia dotyczgce charakterystycznych cech elewacji
‘e ZA
budynkow

3 szczegolowe ustalenia dotyczqce zagospodarowania i wypo-
sazenia terenow przestrzeni publicznych, w tym urzqdzania ZA
i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach
publicznych oraz przekrojow ulic”

4 | zakazy i ograniczenia dotyczqce dziatalnosci handlowej lub

> FP
ustugowej
5  ,maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektow handlowych,
w tym obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o wska- FP

zanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich
dopuszczalng liczbe”

Objasnienia: Rozszerzenie kompetencji samorzadoéw lokalnych w zakresie ksztaltowania
struktury funkcjonalno-przestrzennej (FP) oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zago-
spodarowania terenu (ZA)

Zrodlo: opracowanie wlasne w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.)
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Tabela 2. Szczegolowy zakres ustalen mozliwych do zapisania w planach rewitalizacji

Elementy z ustawy o planowaniu,
mozliwe do okreslenia w planie
rewitalizacji, w zaleznos$ci od potrzeb

Zakres wynikajacy
z rozporzadzenia MIiB z 2016 r.
w odniesieniu do poszczegolnych
elementow z ustawy o planowaniu

zasady kompozycji przestrzennej nowej
zabudowy i harmonizowania planowanej
zabudowy z zabudowgq istniejqcq

minimalne oraz maksymalne odlegltosci

pomigdzy budynkami, ktére ze sobg sa-

siaduja, a takze réznice w wysoko$ciach
pomigdzy nimi,

zasady dotyczace ksztaltowania formy

budynkow, w tym:

— proporcje i ksztalt bryly budynku,

— proporcje wysokos$ci elementow gorne;j
czgsei frontowej elewacji do wysoko-
Sci dachu,

— poziom parteru,

— wielkos¢ oraz proporcje otwordw
drzwiowych i okiennych, podcieni,

a takze procentowy udziat przeszklen
w elewacji,

zasady uzywania zewngtrznych materia-

6w wykonczeniowych, ich rodzaj oraz

jakosé,

zasady uzywania oraz eksponowania

zewnetrznych elementow,

w tym konstrukcyjnych oraz zdobniczych.

ustalenia dotyczqgce charakterystycznych
cech elewacji budynkow

szczegotowa kolorystyka elewacji,
cechy stolarki okiennej oraz drzwiowej
takie jak kolor, podziaty i materiaty,
zasady dotyczace ocieplania elewacji,
przeksztatcenia konstrukeji, formy,
uktadu oraz powierzchni elewacji.

szczegotowe ustalenia dotyczqce zago-
spodarowania i wyposazenia terenow
przestrzeni publicznych, w tym urzqdzania
i sytuowania zieleni, koncepcji organi-
zacji ruchu na drogach publicznych oraz
przekrojow ulic

sposob wykorzystywania terenow,
powiazania funkcjonalne, w tym rowniez
terenow zielonych, z:

— otaczajgcymi budynkami,

— infrastruktura transportowa,

— innymi terenami,

urzadzenie i lokalizacja zieleni, w tym:
— gatunki ro$lin,

— struktura,

— wysokos¢,

— funkcja,

dostepnos¢ dla osob niepetnosprawnych,
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koncepcja organizacji ruchu w obszarze
drog publicznych,
elementy pasa drogowego.

zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalno-
sci handlowej lub ustugowe;j

rodzaj dziatalnosci,
dziatalno$¢ w parterach budynkow.

ustalenia maksymalnej powierzchni sprze-
dazy obiektow handlowych, w tym ob-
szar6w rozmieszczenia obiektow handlo-
wych o wskazanej w planie maksymalne;j
powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng
liczbe

maksymalna wielko$¢ powierzchni
sprzedazy,

dopuszczalna liczba obiektow handlo-
wych.

zakres niezbednej do wybudowania
infrastruktury technicznej, spotecznej lub
lokali — w przypadkach, o ktorych mowa
w art. 371

charakterystyka inwestycji uzupetniaja-
cej, w tym przede wszystkim lokalizacja
i podstawowe parametry techniczne
oraz:

* powigzania z sieciami uzbrojenia,

* funkcje inwestycji,

» funkcje lokali, powierzchnia oraz ich
lokalizacja w budynku.

Zrédlo: opracowanie wlasne w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.) oraz Rozpo-
rzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakre-
su projektu miejscowego planu rewitalizacji w czgsci tekstowej oraz zakresu i formy
wizualizacji ustalefi miejscowego planu rewitalizacji (Dz.U. z 2016 r., poz. 1032)

Ponadto, zgodnie z art. 37g ust. 3, miejscowy plan rewitalizacji moze by¢ wy-
konany w skali zawierajacej si¢ w przedziale od 1:100 do 1:1 000, a jej wybor
zalezy od zaistniatych potrzeb. To uszczegdtowienie z jednej strony moze przy-
czyni¢ si¢ do bardziej precyzyjnego sporzadzania dokumentu i ograniczenia nie-
jasno$ci na poziomie wdrozeniowym (wydawania pozwolen na budowg), z dru-
giej jednak niesie ze sobg zagrozenia w zakresie nadmiernego uszczegdtowienia
zagadnien, ktore powinny by¢ rozstrzygane dopiero na poziomie projektu budow-
lanego. Nalezy podkresli¢, ze przygotowanie miejscowego planu rewitalizacji ob-
liguje gmine do opracowania ,,wizualizacji” rozwigzan zawartych w dokumencie
w postaci koncepcji urbanistycznej obszaru opracowania, modelu struktury prze-
strzennej tego obszaru, a takze ujec elewacji budynkow.
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7.5. Dyskusja

Ustalenia w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu

Wizualizacja ustalen planu

Jako$¢ przestrzeni w sposob bezposredni i posredni oddziatuje na zycie spoleczne

i gospodarcze, a forma urbanistyczna moze stanowi¢ wazny element budowa-

nia wizerunku oraz ochrony tozsamosci miejsca (Jopek 2018). Co za tym idzie,

w miejscowym planie rewitalizacji zdecydowanie wigkszy nacisk potozony zostat

na harmonig¢ i kompozycje uktadu przestrzennego, jako$¢ rozwigzan urbanistycz-

nych i architektonicznych, a przede wszystkim na konieczno$¢ doprecyzowania
wizji przeksztalcen). Za szczegdlnie istotne uzna¢ nalezy jednak wymagania

w zakresie wizualizacji przyjetych w dokumencie rozwigzan. Zgodnie z § 4 roz-

porzadzenia MIiB z 2016 roku ustawodawca podzielit elementy, z ktérych sktada

si¢ wizualizacja, na obligatoryjne oraz fakultatywne. W sktad grupy elementow,
ktére musza tworzy¢ wizualizacje, wchodza:

— koncepcja urbanistyczna, ktorg moga tworzy¢ zobrazowania poszczegdlnych
etapow realizacji ustalen planu rewitalizacji, okreslenie granic terenow, dla
ktorych konieczne bedzie zawarcie umowy urbanistycznej czy dokonanie sca-
len i podziatéw nieruchomosci, a takze wskazanie lokalizacji przedsigwzigé
rewitalizacyjnych (ryc. 1),

— trojwymiarowe fotorealistyczne modele struktury przestrzennej (ryc. 2),

— cze$¢ widokow charakterystycznych elewacji lub ich rozwinie¢ wraz z najbliz-
szym otoczeniem od strony przestrzeni publicznych (ryc. 3).

Do drugiej grupy elementow, ktore w zaleznosci od potrzeb moga wejs¢

w sktad wizualizacji, zaliczajg sie:

— ujecia koncepcji wpasowanych w zdjecia wykonane z samolotu,

— koncepcje zagospodarowania obszarOw przestrzeni publicznych,

— koncepcje fragmentow obszaru opracowania, ktére sg dla niego charaktery-
styczne,

— przekroje terendw przestrzeni publicznych i paséw drogowych.
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KONCEPCJA URBANISTYCZNA i T
DLA OBSZARU STAREGO MIASTA ORAZ TERENOW PRZYLEGLYCH W WIELUNIU Jﬁ o om e

RYSUNEK KONCEPGJI URBANISTYGZNEJ OBSZARU

Rye. 1. Koncepcja urbanistyczna dla obszaru historycznego centrum Wielunia — projekt
koncepcyjny wykonany w ramach pracy dyplomowej magisterskiej.

Zrédto: opracowanie autorstwa Rafata Purzynskiego (Purzynski 2021)

Rozszerzony zakres prezentacji graficznej planowanych przeksztatcen moze
wplynac na lepszy spoleczny odbioér planu rewitalizacji oraz petniejsze zrozu-
mienie prezentowanych tresci. Tradycyjne miejscowe plany zagospodarowania
ukazujg jedynie mozliwo$ci zabudowania terendw poprzez wskazanie funkcji
zabudowy, linii zabudowy, a ustalenia tekstowe zawarte w uchwatach czgsto
sg niezrozumiate dla osob, ktore nie majg na co dzien stycznosci z tego typu do-
kumentami. Uszczegotowienie zasad prezentacji, w szczegdlnosci wymog doty-
czacy wykonania koncepcji urbanistycznej (ryc. 1) oraz trojwymiarowych mode-
li struktury przestrzennej (ryc. 2), naktada na projektantow obowiazek znacznie
bardziej szczegdtowej analizy poszczegdlnych dzialek, mozliwosci przeksztat-
cen struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz definiowania wspotczynnikow
urbanistycznych z uwzglgdnieniem realnej docelowej wizji przeksztalcen. Jest
to szansa na eliminowanie opracowan opartych jedynie na bezrefleksyjnym ko-
piowaniu wspolczynnikow 1 parametrow bez rozwazan nad ich konsekwencjami
dla mozliwosci zagospodarowania poszczegdlnych, jednostkowo traktowanych
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nieruchomosci. Ma to szczegolne znaczenie na obszarach historycznych centrow
matych miast. Sg to bowiem tereny nacechowane stosunkowo wysokim stopniem
zainwestowania juz w stanie istniejacym, co generuje nagromadzenie rézno-
rodnych konfliktéw zaréwno natury przestrzennej jak i funkcjonalnej (Zagroba
2016). Za szczegdlnie istotng uzna¢ nalezy problematyke uzupetnien zabudowy
pierzejowej (tzw. ,,plomb”). Dzialki zlokalizowane wzdluz gtownych placow
i rynkow, a takze odchodzacych od nich gtéwnych drég wymagaja niejednokrot-
nie jednostkowego podejs$cia 1 szczegodtowe] analizy mozliwosci inwestycyjnej
(co wynika np. z wielkosci, ksztattu dziatki lub sposobu oraz stopnia biezacego
zagospodarowania). Konieczno$¢ wykonania koncepcji urbanistycznej oraz mo-
delu staje si¢ szansg na poglebienie procesu projektowego i wzmocnienie mery-
toryczne opracowan.

Ponadto, moze okazac¢ si¢ niezwykle waznym elementem procesu partycypa-
cji. Wizualizacja docelowych przeksztatcen pozwala bowiem nie tylko na lepsze
zrozumienie podejmowanych dziatan przez podmioty zaangazowane w proces
przeksztatcen (mieszkancow, inwestorow, itd.), ale takze stwarza szanse na zapre-
zentowanie wizji, wykreowanie w swiadomosci mieszkancow celu realizowanych
przedsiewzig¢ i zaangazowanie ich w podejmowane dziatania rewitalizacyjne,
co jest w zasadzie kluczowym elementem skutecznos$ci inicjatyw naprawczych.

Rye. 2. Model dla koncepcji zagospodarowania historycznego centrum Wielunia, przy-
ktadowe ujecia — projekt koncepcyjny wykonany w ramach pracy dyplomowej magister-
skiej.

Zrédto: opracowanie autorstwa Rafata Purzynskiego (Purzynski 2021)
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Jest to szczegblnie wazne w odniesieniu do wlascicieli nieruchomosci, elimi-
nuje bowiem, a przynajmniej ogranicza, poczucie niepewnosci zwigzane z kie-
runkiem dziatan przestrzennych. Co wigcej, zarysowujac wizje moze przyczy-
ni¢ si¢ do aktywizacji spolecznosci w zakresie przedsiebiorczosci lub obrotu
nieruchomosciami.

W tym konteks$cie dobrze zaprojektowana przestrzen jawi si¢ jako element
wsparcia aktywnosci spotecznej oraz aktywizacji zawodowej (Wisniewski 2017).
Jednoczesénie nalezy mie¢ na uwadze fakt, Ze rozszerzenie formy prezentacji
projektu, powigzane z koniecznoscig rozstrzygnie¢ dotyczacych lokalizacji oraz
charakteru realizowanej zabudowy 1 zagospodarowania przestrzeni publicz-
nej ktadzie szczegdlny nacisk na kompetencje zespotu projektowego nie tylko
w zakresie szeroko rozumianej gospodarki przestrzennej, ale takze architektury
(w tym architektury zespotow).
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Ryec. 3. Rozwinigcie przyktadowej pierzei przygotowanej w ramach wizualizacji koncep-
cji urbanistycznej oraz zapis w miejscowym planie rewitalizacji — projekt koncepcyjny
wykonany w ramach pracy dyplomowej magisterskie;j.

Zrédto: opracowanie autorstwa Rafata Purzynskiego (Purzynski 2021)
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Okreslanie zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania
planowanej zabudowy 7 zabudowq istniejgcq oraz ustalenia dotyczgce
charakterystycznych cech elewacji budynkow

Projektowanie urbanistyczne jest dziatalnoscig szczegdlng, nigdy nie tworzy
bowiem dzieta skonczonego. Urbanista przystepujac do swojej pracy musi osa-
dzi¢ decyzje w srodowisku zastanym, przewidzie¢ ich potencjalne skutki i po-
zostawi¢ pole do uszczegoétowionych dziatan na etapie wdrozenia poszczegol-
nych idei. Odnosi si¢ to glownie do struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
przeksztatcen obszarow zurbanizowanych o ztozonym, kumulatywnym charak-
terze, do ktorych zaliczy¢ mozna wilasnie zdegradowane obszary historycznych
centrow. Zaakcentowanie przez ustawodawcg potrzeb w zakresie doprecyzo-
wania zasad ksztattowania zabudowy (ryc. 3), w tym formy obiektow, propor-
cji 1 ksztattu budynkow, a nawet zasad wykorzystania elementéw zdobniczych,
wskazuje na potozenie wigkszego nacisku na potrzebe spojnosci i kontekstual-
nosci przeksztatcanych obszarow. Wymieniony w rozporzadzeniu dopuszczalny
zakres ustalen (tabela 2) staje si¢ istotnym narzgdziem w ochronie krajobrazu
kulturowego, zachowania oryginalnych miejscowych form urbanistycznych i ar-
chitektonicznych oraz ksztattowania obrazu miasta w zgodzie z jego tozsamos-
cig. Jest to istotna kwestia zwlaszcza w kontek$cie przeciwdziatania unifikacji
oraz ochrony lokalnego ,,jezyka form”. Jak podkresla Szlachetko, art. 37g ust. 2
pkt 1 (oraz § 3 pkt 1 rozporzadzenia) nie wprowadza do porzadku prawnego zad-
nej nowosci, a jedynie dookresla i uszczegdtawia zasady gospodarowania prze-
strzennego wyrazone w art. 1 ust. 1 1 2 ustawy planistycznej, ktére by¢ moze
okazaty si¢ wczesniej nie w petni zrozumiate i niejasne zaréwno dla wiadz sa-
morzadowych, jak i dla projektantow (Szlachetko 2017). Wymieniajac literalnie
zakres kompetencji rozporzadzenie wzmacnia jednak decyzyjno$¢ samorzadu
w zakresie ksztaltowania fizycznego obrazu miasta. Nalezy jednak podkreslic,
ze tak zdefiniowany katalog ustalen planistycznych wymaga przede wszystkim
bardzo szczegotowej analizy stanu istniejacego, badan cech architektury lokalne;,
a takze poglebionej koncepcji urbanistycznej, ktora bedzie obrazowata docelowy
charakter zmian i analizowala mozliwosci przeksztatcen tkanki architektonicznej
w odniesieniu do poszczegolnych nieruchomosci. Wydaje si¢ rowniez, ze ustala-
nie szczegdlowych parametrow ksztattowania bryly (az po kolorystyke i detal)
wymaga rozszerzonych kompetencji architektonicznych. Dotyczy to zaréwno
ujecia obszarowego, w tym zrozumienia zasad kompozycji bedacej efektem ewo-
lucyjnego charakteru obszaru (a w przypadku matych miast historycznych wy-
posazonego czgsto w dodatkowe znaczenia symboliczne), jak i ujgcia brytowego
zwigzanego z rozpoznaniem lokalnego jezyka form, a wrecz stworzenia swoiste-
go wzornika, ktory mogltby stac si¢ podstawa projektowania obiektow spojnych
stylistycznie. Kompetencje te wydaja si¢ by¢ szczegdlnie istotne z punktu widze-
nia skutecznos$ci miejscowego planu rewitalizacji na poziomie wdrozeniowym.



Miejscowy plan rewitalizacji jako narzedzie ksztattowania polityki przestrzenne;j ... 169

Szczegblowos¢ zapisOw musi i§¢ bowiem w parze z ich merytoryczng popraw-
noscig. Nalezy w szczegdlnosci eliminowac¢ btedy wynikajace z niezrozumienia
wplywu poszczegdlnych zapisow na mozliwosci ksztattowania zespolow archi-
tektonicznych i ksztattowania bryly. Konieczne wydaje si¢ zachowanie balansu
pomigdzy dookresleniem zasad realizacji zabudowy a pozostawieniem swobody
tworczej, niezbednej na etapie realizacji projektu budowlanego.

Szczegotowe ustalenia dotyczqce zagospodarowania i wyposazenia terenow
przestrzeni publicznych w tym urzqdzenia i sytuowania zieleni, koncepcji
organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojow ulic

Istotna nowos$cia normatywna poglebiajaca zakres ingerencji wiadz lokalnych
W proces organizacji przestrzeni publicznej jest art. 37g ust. 2 pkt 3. Rozszerzenie
kompetencji samorzadu w odniesieniu do urzadzania przestrzeni publicznych wy-
daje si¢ by¢ realng szansg na wzmocnienie obecnosci zieleni, zwlaszcza w obsza-
rach centralnych miast. Utworzenie nowych parkéw, ogrodkow, alei, skwerow
i innych form uzytkowych oraz dekoracyjnych, a takze wprowadzenie zieleni
wzdtuz ulic miejskich, wykorzystanie jej jako tworzywa kompozycji i struktury
uktadéw przestrzennych, moze skutkowac nie tylko poprawa wiasciwosci klima-
tycznych miasta (np. przeciwdziatanie wyspom ciepta, pochtanianie zanieczysz-
czen, ograniczanie hatasu), ale takze wzrostem estetyki przestrzeni publicznej
oraz wzmocnieniem jej spotecznej roli. Tereny zieleni miejskiej petnig bowiem
nie tylko funkcje estetyczne, proekologiczne czy techniczne, ale w duzej mierze
ksztattuja postawe mieszkancéw wobec miejsca zamieszkania. Dobrze zaprojek-
towana zielen moze poglebia¢ poczucie przynaleznosci, swojskosci, moze tak-
ze tagodzi¢ stany napigcia emocjonalnego i wptywac na poprawe jakosci zycia.
Ponadto, jak podkresla Franta, moze sta¢ si¢ elementem ,,rezyserowania” stanéw
emocjonalnych, a tym samym ludzkich zachowan (Franta 2004). Zielen moze
stanowi¢ rowniez wazny element organizacji ruchu, zwlaszcza w zakresie jego
uspokojenia za pomoca rozwigzan strukturalnych (prowadzenia jezdni), a nie tyl-
ko progéw zwalniajagcych. Wdrazanie idei znanej bardziej z woonerfow, gdzie ko-
munikacja kolowa stanowi raczej uzupetnienie ulicy rozumianej jako przestrzen
publiczna — spoteczna. Nie bez znaczenia wydaje si¢ jednak fakt obowigzywania
ograniczajacych przepisow dotyczacych sytuowania drzew wzdtuz ciggéw komu-
nikacyjnych. W mysl § 52 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie z dnia 2 marca 1999 r. (Dz.U. z 2016 1., poz. 124)
dopuszczalna jest wprawdzie obecnos$¢ pasa zieleni w obrebie pasa drogowe-
go, jezeli pelni funkcje estetyczne lub zwigzane z ochrong srodowiska, jednak
§ 53 stanowi, ze szerokos¢ pasa zieleni, zapewniajaca wystarczajace warunki jej
wegetacji 1 pielegnacji powinna wynosi¢ co najmniej 3,0 m, jezeli jest to rzad
drzew, zywoplot lub pasmo krzewow. Jednoczesnie w punkcie 3 wspomnianego
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paragrafu ustawodawca okreslit minimalng odlegto$¢ pnia drzewa od krawedzi
jezdni na 3,0 m, pozwalajac na zmniejszenie tej wartosci jedynie przy rozbudowie
i przebudowie drogi. O ile zatoZenie, ze pas zieleni, w ktorym planowane sg nasa-
dzenia drzew, winien mie¢ powyzszg szeroko$¢ (minimum 3 m), mozna potrakto-
wac jako racjonalne w sytuacji wprowadzania gatunkéw drzew o duzych rozmia-
rach z rozbudowanymi systemami korzeniowymi, o tyle w przypadku srednich
i matych — a takie przewazaja przy miejskich ulicach, warto$¢ ta wydaje si¢ by¢
nieadekwatna do sytuacji i w rezultacie prowadzi do eliminowania mozliwosci
nasadzen nawet niskich drzew przy nowo projektowanych ulicach. W obszarach
historycznych centrow mozna wprawdzie korzysta¢ z dopuszczalnego dla prze-
budowy zmniejszenia parametrow, jednak usprawnienia systemu komunikacyj-
nego, a zwlaszcza udraznianie wngtrz kwartatlow, wymaga czesto wprowadzenia
dodatkowych uktadéow drogowych (ulic lub ciggéow pieszo-jezdnych), w obrgbie
ktorych zielen, w tym zielen wysoka, wydaje si¢ by¢ elementem niezbgdnym.
Waznym czynnikiem poprawy jakos$ci przestrzeni publicznej, w tym ogra-
niczenia ucigzliwosci wynikajacych z obecnosci transportu, jest takze wprowa-
dzona przez ustawodawce mozliwos¢ zdefiniowania szczegdtowych ustalen do-
tyczacych koncepcji organizacji ruchu drogowego. Regulacje te dotyczy¢ moga
ruchu na drogach publicznych, jak i samych przekrojow ulic. W zakresie wpro-
wadzenia wspomnianej powyzej koncepcji organizacji ruchu art. 37g ust. 5 usta-
wy planistycznej odsyta do ustawy prawo o ruchu drogowym (Dz.U. z 2021 r.,
poz. 450 z p6zn. zm.), informujac jednoczesnie, iz ustalenia koncepcji zaczynaja
obowigzywaé po wprowadzeniu przez stosowny organ odpowiedzialny za zarza-
dzanie ruchem nowej organizacji ruchu. Oznacza to, ze plan rewitalizacji okresla
sama koncepcjeg, a za jej ustalenie i wprowadzenie odpowiada zarzadca ruchu.
Zapis ten jest o tyle istotny, ze nie powoduje naruszenia kompetencji zarzadzaja-
cego ruchem organu (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz 2016). Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze mozliwos¢ opracowania
spojnej koncepcji organizacji ruchu drogowego jest realng szansa na wdrozenie
rozwigzan systemowych (z ograniczeniem ruchu lub wylaczeniem z ruchu wybra-
nych drog lub ich fragmentow), a takze tworzenia ciggdéw jezdnych oraz systemu
parkowania w zgodzie z zapotrzebowaniem spotecznym. W przypadku miast ma-
tych nalezy jednak mie¢ na uwadze fakt, ze w pelni skuteczna koncepcja organi-
zacji ruchu drogowego powinna z reguty obejmowac teren calego miasta, a nie
tylko obszar bezposrednio objety planem rewitalizacji. System powigzan komu-
nikacyjnych jest na tyle niewielki, ze decyzje podejmowane w obszarze opraco-
wania mogg skutkowac istotnymi zmianami dla terenow sgsiednich. Jednoczesnie
rozwigzania transportowe (siatka ulic, rozmieszczenie przystankow lub dworcow
autobusowych, przebieg drog wyzszego rzgdu, system parkowania) zlokalizo-
wane poza obszarem rewitalizacji beda na niego oddziatywac¢ w sposéb bezpo-
$redni 1 znaczacy. Wydaje si¢ zatem, ze rozwigzania strategiczne, zmierzajace
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do odcigzenia obszaréw centralnych miast pod wzgledem komunikacyjnym po-
winny by¢ podejmowane w wigkszej skali (system obwodnic lub drog odbarcze-
niowych, system parkingdéw ,,parkuj i idz” itd.), a na poziomie planéw rewita-
lizacji powinno mie¢ miejsce doszczegdtowienie rozwigzan adekwatne do skali
opracowania. Dodatkowo warto zwroci¢ uwage na mozliwos¢ doprecyzowania
przez wtadze lokalne zasad dotyczacych sytuowania (a takze ksztattowania for-
my) obiektow matej architektury w tym mebli miejskich (np.: tawki, krzesta, wia-
ty przystankow autobusowych, shupy i tablice ogloszeniowe a nawet ogrodzenia),
ktore maja wplyw na funkcjonalnos¢ i estetyke przestrzeni publicznej (Szlachetko
2017). Taki zakres prerogatyw daje szans¢ na zachowanie spdjnosci stylistycz-
nej przestrzeni takze w zakresie detalu i wyposazenia przestrzeni miejskiej. Jest
to zagadnienie istotne, poniewaz forma oraz jakos¢ tych elementow wyposazenia
w duzej mierze rzutujg na wizerunek obszaru. Zachowanie spojnosci form archi-
tektonicznych (na poziomie obiektow oraz detalu urbanistycznego) jest jednym
z zasadniczych obszaréw osiggania harmonii przestrzennej, ktora staje si¢ wyra-
zem tadu przestrzennego.

Porzadkowanie i wzmacnianie struktury funkcjonalno-przestrzennej

Wstrzymanie wydawania decyzji o warunkach zabudowy

Jedna z podstawowych przyczyn zaburzen przestrzennych i strukturalnych,
a przede wszystkim ograniczeniem w zakresie realizacji polityki przestrzennej
zapisanej w studium uwarunkowan, jest wydawanie decyzji o warunkach zabu-
dowy, ktorych konstrukcja prawna nie wigze ich z dokumentami wyzszego rzedu
(Czekiel-Switalska, Switalska 2017). Zgodnie z art. 62 ust. 1 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku przystgpienia do sporzadze-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego postgpowanie admini-
stracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie
dhuizszy niz 9 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o ustalenie warunkoéw zabudo-
wy. Ustawa o rewitalizacji umozliwila jednak wydluzenie tego okresu. W przy-
padku podjecia przez rade gminy uchwaty, o ktorej mowa w art. 8 lub art. 25 usta-
wy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji, rada gminy moze odmowié
wszczecia postepowania (lub zawiesi¢ wszczete) w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy, jezeli wnioskowana inwestycja jest objeta zakazem okreslonym w tej
uchwale. Wprowadzenie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla
wszystkich albo wyszczegdlnionych zmian sposobu zagospodarowania oznacza
ograniczenie elementow niepewnosci wynikajacych z procedury administracyjnej
(rozbieznosci interpretacyjne w zakresie analizy urbanistycznej, rozstrzygnigcia
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w trybie instancyjnym) i przekaza-
nie pelnej decyzyjnosci w kwestii przeznaczenia nieruchomosci i parametrow jej
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zabudowy w rece samorzadu lokalnego. Sg to normy prawa administracyjnego,
ktore wzmacniaja pozycje negocjacyjng samorzadu w relacjach z inwestorami
prywatnymi. Jest to o tyle wazne, ze jak podkresla Skalski rewitalizacja to row-
niez umiejetnos¢ ,,zarzadzania kontekstem”, a w tym konteks$cie dziata kazdy
inwestor. Operatorzy rewitalizacji w krajach zachodnich twierdza, ze przy spraw-
nym konteks$cie instytucjonalnym i finansowym 80% sukcesu pozostaje wowczas
w sferze psychologii i negocjacji (Skalski 2018). Jednoczesénie nalezy pamigtac,
ze wprowadzenie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy w zbyt sze-
rokim zakresie i na zbyt rozleglym obszarze — a takie zagrozenie istnieje w sytu-
acji, gdy specjalna strefa rewitalizacji obejmie caty obszar rewitalizacji — moze
spowodowaé¢, w obliczu dlugotrwatych procedur sporzadzania planu miejsco-
wego, paraliz inwestycyjny 1 wstrzymanie wszelkich procesow budowlanych.
Nalezy wigc stosowaé ten instrument ze szczegdlng ostroznoscia (Mikuta 2017).

Umowa urbanistyczna

Zgodnie z art. 371 ustawy planistycznej miejscowy plan rewitalizacji moze narzu-
ci¢ na inwestora dodatkowe obowigzki warunkujace mozliwos$¢ realizacji glownej
inwestycji na dzialce. W swietle ww. ustawy inwestor moze zosta¢ zobligowany
do budowy na swoj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwesty-
cji uzupetniajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej, lokali miesz-
kalnych Iub przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej,
edukacyjnej badz sportowej. Przyszte operowanie obiektami powstatymi w wy-
niku inwestycji uzupetniajacej musi jednak odbywac si¢ poprzez podmioty, kto-
rych gtéwnym celem nie jest osiagnigcie zysku. Zobowigzanie przyjmuje forme
umowy urbanistycznej (ktéra nalezy zaliczy¢ do umow dwustronnych i niewtad-
czych prawnych form dziatania administracji o charakterze cywilnoprawnym)
zawieranej pod rygorem niewazno$ci w formie aktu notarialnego (Ruczkowski
2020). Co wazne, zawarcie umowy urbanistycznej stanowi warunek uzyskania
pozwolenia na budowe dla inwestycji gtownej lub jej czesci, przy czym zgodnie
z miejscowym planem rewitalizacji w umowie okreslony moze zosta¢ zakres, spe-
cyfikacja techniczna i termin wykonania niezbednych robot budowlanych oraz ter-
min przekazania gminie wybudowanych obiektow lub urzadzen. Moze zawiera¢
takze dodatkowe ustalenia, w tym etapowanie wykonywania robot budowlanych
oraz spetnienie innych warunkéw w niej okreslonych (zasady odpowiedzialnosci
kontraktowej, kary umowne, zasady dotyczace rekojmi itd.) (Ztakowski 2018).
Niedopuszczalnym jest jednak zamieszczanie w umowie urbanistycznej warun-
kow, ktore nie sg zwigzane z jej zasadniczym celem (Ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Komentarz 2016). W tym $wietle umowa urbani-
styczna konkretyzuje i operacjonalizuje ustalenia miejscowego planu rewitalizacji
(Szlachetko 2017). Co za tym idzie nalezaloby uznaé¢, ze umowa urbanistyczna
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stanowi jedno z najciekawszych nowych narzedzi wprowadzonych przez ustawe,
ktore realnie moze przyczyni¢ si¢ do realizacji idei miasta kompaktowego oraz
uzyskania spojnosci spoleczno-gospodarczej i przestrzennej, ktore to zadania
nalezy postrzegac jako gldwne cele zrownowazonej rewitalizacji (Wojnarowska
2016). Na szczeg6lng uwage zastuguje przede wszystkim mozliwos¢ wprowadze-
nia (lub zintensyfikowania) obecnosci funkcji mieszkaniowej na terenie objetym
planem rewitalizacji. Utrzymanie wtasciwej struktury funkcjonalnej i rownowagi
pomiedzy funkcjami uslugowymi i mieszkaniowymi staje si¢ szczegodlnie wazne
z punktu widzenia funkcjonowania obszarow centralnych miast. Nie tylko przy-
czynia si¢ do przeciwdziatania rozlewaniu si¢ miasta*, a w konsekwencji nasilenia
migracji dobowych pomiedzy centrum a obszarami peryferyjnymi (Brzezinska-
Rawa, Sylwestrzak 2021), ale takze moze wplywac na poprawe kontroli spotecz-
nej, a tym samym na wzrost poczucia bezpieczenstwa. Istotnym skutkiem wydaje
si¢ takze mozliwos$¢ poprawy struktury demograficznej mieszkancow rewitalizo-
wanego obszaru. Wprowadzenie funkcji o charakterze ustugowym (dziatalnosci
kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej badz sportowej) staje si¢ szansa na wzmoc-
nienie czynnikéw miasto- oraz centrotworczych, a takze na poprawe dostgpnosci
do wybranych ustug ze szczegolnym uwzglednieniem tych, ktére moga odgrywaé
istotng role w procesie rewitalizacji o charakterze spotecznym (przeciwdziatanie
patologiom, wykluczeniu spotecznemu itd.). Mozna zatem przyjaé, ze umowa ur-
banistyczna jawi si¢ jako narzedzie wspierajace procesy partycypacji spoleczne;j
(Ustawa krajobrazowa, rewitalizacyjna i metropolitalna. Komentarz..., 2016). Jak
dowodza przyktady niemieckie wspotdziatanie gmin z podmiotami prywatnymi
w zakresie rozwoju miasta w drodze zawierania tzw. porozumien urbanistycznych
(stddtebauliche Vertrdge) moze umozliwi¢ realizacje waznych z punktu widze-
nia danego obszaru przedsigwzie¢ (Marx 2003), do ktorych zaliczy¢ mozna m.in.
budowe lub modernizacje¢ niezbednej infrastruktury spotecznej np. przedszkoli,
szkot, domoéw pomocy spotecznej lub budowe badz modernizacje infrastruktury
technicznej (Burmeister 2003)°.

Podstawowa watpliwo$¢ w warunkach polskich co do skutecznosci oma-
wianego narzgdzia, zwlaszcza w kontek$cie rewitalizacji obszaréw central-
nych miast, rodzi jednak warunek stosowania umoéw urbanistycznych jedynie

4 Warto podkresli¢, ze: ,,Rozrastajace si¢ miasta stanowig bariere realizacji celu zrow-
nowazonego rozwoju we wszystkich trzech wymiarach. Rozlewanie si¢ miast i zwigk-
szanie ich obszaru przyczynia si¢ do wydtuzenia czasu dojazdu do pracy i centrow ustu-
gowych, wywolujac negatywne skutki zdrowotne i spoteczne u mieszkancow, a takze
ekonomiczne — zaréwno dla miast ze wzglgdu na koniecznos$¢ rozbudowy i utrzymania
infrastruktury technicznej, jak i dla gospodarstw domowych w zwigzku ze zwigkszonymi
wydatkami na podatki, transport i stuzbe zdrowia” (Sobol 2005).

5 Szerzej na temat prawnych form dziatania administracji niemieckiej (Maurer, Wald-
hoff 2020).
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do nieruchomosci niezabudowanych. Zasada ta stoi bowiem w sprzecznos$ci
z charakterem urbanistycznym miejskich obszaréw zdegradowanych, ktore naj-
czesciej odznaczaja si¢ bogata istniejaca struktura zabudowy oraz wysoka inten-
sywnoscia, a istota ich kryzysu tkwi w utracie funkcji lub waloréw uzytkowych
iestetycznych (Mikuta 2017). Nie bez znaczenia jest rowniez brak doprecyzowania
pojecia ,,nieruchomos¢ niezabudowana”. Nalezy bowiem podkresli¢, ze w przy-
padku inwestycji wymagajacej rozbiorki istniejagcych obiektow nieruchomosé
na pewnym etapie osiggnie stan ,,niezabudowania” po to, by mozliwa byta reali-
zacja nowej inwestycji w zgodzie z intencjami inwestora, a na warunkach okre-
$lonych przez miejscowy plan rewitalizacji. Dodatkowa watpliwo$¢ budzi ponad-
to kwestia okreslania granic nieruchomosci niezabudowanej, co w szczegdlnosci
podkresla Mikuta, stusznie zauwazajac, ze docelowa struktura wlasnosciowa
(W tym obszary inwestycyjne) nie sg przeciez warunkowane wprost istniejgcymi
podziatami geodezyjnymi (Mikuta 2017). Nie bez znaczenia wydaje si¢ rowniez
brak doprecyzowania wymiaru zobowigzan inwestora. W mysl ustawy ma on by¢
,proporcjonalny” do wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia lub
zmiany miejscowego planu rewitalizacji. Brak jest jednak konkretnej wyktadni
w odniesieniu do zwrotu ,,proporcjonalny”. Zdaniem Macieja Nowaka mozna
przyjaé, ze ustawodawcy chodzito o to, ze wymiar zobowigzan inwestora nie
moze by¢ wigkszy niz wzrost wartosci nieruchomos$ci majgcy miejsce w wyniku
uchwalenia MPR. Tym niemniej gmina, ustalajac zakres konkretnych zobowig-
zan potencjalnego inwestora w ramach planu powinna dazy¢ do tego, aby zapro-
ponowane warunki byly cho¢ w niewielkim stopniu atrakcyjne (Nowak 2019).
Nalezy zatem postawi¢ tezg, ktorg wyprowadzi¢ mozna w oparciu o przyktady
niemieckie, ze w przypadku umoéw urbanistycznych pod uwage muszg by¢ brane
interesy ekonomiczne inwestora (Nelicki, Zachariasz 2008). Reasumujac, umowa
urbanistyczna, ktora mogtaby sta¢ si¢ jednym z istotniejszych narzedzi ksztatto-
wania struktury funkcjonalnej miejskich obszarow zdegradowanych, wydaje si¢
by¢ niedoprecyzowana w sensie formalnym i nieprzystosowana do ich specyfiki.
Tym samym z automatu przesuwana jest na margines dziatan rewitalizacyjnych
w obszarach silnie zurbanizowanych.

Zakazy i ograniczenia dotyczqce dziatalnosci handlowej lub ustugowej

Mozliwosci interwencji wiadzy lokalnej w strukture funkcjonalng obszaru rewi-
talizacji w znacznym stopniu poszerza art. 37g ust. 2 pkt 4. Zezwala on bowiem
na wprowadzenie zakazow lub ograniczen w zakresie prowadzenia dziatalno$ci
handlowej lub ustugowej, co jest daleko idgcym rozszerzeniem kompetencji sa-
morzadu w stosunku do klasycznego planu zagospodarowania przestrzennego.
Szlachetko zwraca uwagg, ze ten zakres prerogatyw sprawia iz Miejscowy Plan
Rewitalizacji nalezy postrzega¢ jako instrument reglamentujacy dzialalnos¢
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gospodarcza oraz dziatalno$¢ pozytku publicznego (Szlachetko 2017). Taka sy-
tuacja pozwala na regulowanie zakresu dziatalno$ci na obszarze zdegradowanym
ze szczegblnym uwzglednieniem mozliwosci zakazu tych dziatalnosci i ustug,
ktore w najwigkszym stopniu przyczyniaja si¢ do poglebienia probleméw spo-
tecznych (np. handel alkoholem) lub wptywaja na negatywny wizerunek miejsca,
przy czym organy gminy konstruujgc zakazy i ograniczenia mogg kierowac si¢
m.in. kryterium terytorialnym, kryterium podmiotu wykonujacego dziatalnosc,
kryterium przedmiotu dziatalnosci (np. wykluczy¢ konkretne funkcje). Nalezy
jednak podkresli¢, ze wskazana materia ze wzgledu na konstytucyjng zasade
wolnosci gospodarczej 1 wlasnos¢ prywatna jest niezwykle zawita (Szlachetko
2017) i rodzi konsekwencje odszkodowawcze. Zgodnie z art. 37h ust. 1 i1 3 usta-
wy o planowaniu, w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo-
sci wskutek zapisanych w planie rewitalizacji zakazoéw i1 ograniczen w zakresie
dziatalno$ci handlowej i ustugowej poszkodowanym przystuguja odszkodowania
od gminy. Organem ustalajagcym na zadanie pokrzywdzonego wysokos¢ odszko-
dowania jest starosta przy czym ustanawia je w drodze decyzji administracyjne;.
Co wazne, od jego decyzji nie ma mozliwosci odwotania do organu wyzszego rze-
du (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz 2016;
Nowak 2019)°. Warto podkresli¢, ze nie ma przeciwwskazan ustawodawcy, aby
dochodzi¢ odszkodowania za poniesiong szkode (damnum emergens), ale rowniez
za korzysci, ktore poszkodowany mogltby uzyskaé, gdyby nie nakazy planistycz-
ne (lucrum cessans), co odroznia MPR od klasycznego MPZP (Nowak 2019).
Istotng z punktu widzenia witasciciela nieruchomosci kwestig jest takze wynika-
jacy z ust. 4 omawianego artykutu zapis, w rozumieniu ktorego odszkodowania
za ograniczenia wynikajace z wprowadzenia planu rewitalizacji nie wykluczaja
roszczen okreslonych w art. 36 ustawy o planowaniu, czyli migdzy innymi od-
szkodowania za uniemozliwienie korzystania z nieruchomos$ci w zgodzie z prze-
znaczeniem dotychczasowym.

Interpretacja tego ustepu pozwala zalozy¢, ze nie wystepuje mozliwos¢ za-
liczenia uzyskanego odszkodowania, o ktérym mowa a art. 37h ustawy o pla-
nowaniu, na poczet odszkodowania, o ktorym mowa w art. 36 (Ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz 2016). W tym $wietle
instrument ograniczenia i zakazu prowadzenia dzialalno$ci moze okaza¢ si¢ dla
wiadz lokalnych zbyt kosztowny i trudny do stosowania z uwagi na spoteczng
niechg¢. Zamiast skutecznego wdrozenia moze zatem sta¢ si¢ kolejnym mar-
twym zapisem wykorzystywanym rzadko i to jedynie przez niektore, bardziej
swiadome wtadze samorzadowe, dysponujace jednoczesnie wickszym budzetem

¢ Jednakze pokrzywdzonemu przystuguje mozliwo$¢ wniesienia powddztwa do sgdu
w terminie okreslonym w art. 37h ust. 2, w przypadku gdy starosta nie wydat Zadnej de-

cyzji.
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umozliwiajacym realizacj¢ ewentualnych, powstatych w wyniku ograniczen, zo-
bowigzan. Jednoczesnie warto podkresli¢, ze w przypadku zastosowania omawia-
nego instrumentu prawnego okreslone przez gming zakazy i ograniczenia wcho-
dza w zycie w konkretnie wskazanym terminie (od 6 do 12 miesigcy), co stanowi
dos¢ istotne ,,novum” w odniesieniu do planéw zagospodarowania przestrzenne-
go. Ustalenia planu nie tworza bowiem jedynie warunkéw gospodarowania nieru-
chomoscig, ktorych skutek pojawia sie dopiero w chwili podjgcia przez inwestora
dziatan na rzecz realizacji inwestycji (zapisy ,,bierne”), ale czynnie wymuszaja
zaistnienie zjawiska w okreslonym terminie. Taka relacja z jednej strony moze
znaczaco zwigkszy¢ skuteczno$¢ dziatan gminy, z drugiej jednak moze stac si¢
zrodtem dodatkowych konfliktow, stanowi bowiem dotkliwg forme nacisku.

Ustalenie maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektow handlowych,
w tym obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej w planie
maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalnej liczbie

Kolejnym narzedziem majacym na celu organizacje struktury funkcjonalno-
-przestrzennej w obszarach rewitalizowanych jest mozliwos¢ szczegotowego
zdefiniowania warunkow lokalizacji i zasad funkcjonowania obiektow handlo-
wych. Ustawodawca umozliwia bardziej precyzyjne rozmieszczenie obiektow
o wskazanej maksymalnej powierzchni sprzedazy, a takze okreslenie ich dopusz-
czalnej liczby. Co jednak wazne, art. 37g ust. 2 pkt 5 pozwala m. in. organowi
planistycznemu na ustalenie ,,maksymalnej” powierzchni sprzedazy obiektu han-
dlowego, przy czym moze on wprowadzi¢ jeden staly limit powierzchniowy dla
obiektow handlowych albo dokona¢ dywersyfikacji takich limitéw (Szlachetko
2017). W sensie intencjonalnym nalezy postrzegac¢ ten przepis jako umozliwienie
gminom ograniczenia powstawania obiektow o znaczacej powierzchni sprzedazy,
ktore stanowityby koncentracje handlu w konkretnym obszarze. Wynika to za-
pewne z faktu, ze duze obiekty handlowe (np. galerie) prowadza do ograniczenia
wystepowania handlu zlokalizowanego w parterach obiektow mieszkalno-ustugo-
wych (np. kamienic), a tym samym przyczyniaja si¢ do ,,$mierci” typowych ulic
handlowych czy tez ograniczaja dominujaca role placow i rynkow w tym zakresie.
Te swoiste ,,miasta pod dachem” (Twardzik 2016) staja si¢ szczegdlnym zagro-
zeniem dla miast matych i Srednich, w ktorych struktura ustugowa jest niezwykle
podatna na zmiany wywolane obecnoscia duzych obiektow handlowych. Nalezy
jednak mie¢ na uwadze fakt, ze stosunkowo niewielka powierzchnia tego typu
osrodkow sprzyja lokalizacji galerii handlowych (i innych obiektéw o zwiekszo-
nej powierzchni sprzedazy) w obszarach peryferyjnych (Masztalski 2014) — np.
wzdtuz glownych arterii wjazdowych lub w sasiedztwie rozwijajacych sie osiedli
zabudowy jedno- i wielorodzinnych. Co za tym idzie, ograniczenia w zakresie
powierzchni sprzedazy w obszarze centrum miasta nie przyczynig si¢ wprost
do ochrony drobnego handlu miejskiego na tym terenie, a wrecz paradoksalnie
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mogg prowadzi¢ do wzmocnienia pozycji duzych sklepow znajdujacych si¢ poza
obszarem rewitalizacji i ,,wysysania” przez nie zycia z przestrzeni publicznych
centrum. Dodatkowo dochodzi problem konkurencyjnosci. Rodzi si¢ bowiem py-
tanie czy mniejsze sklepy beda w stanie dostarczy¢ niezbedny towar w oczekiwa-
nej cenie 1 jako$ci. Oznacza to, ze ustalenia w tym zakresie wymagaja okreslenia
,»przebiegu” granicy optacalnosci, ktora zatrzyma konsumentéw w miescie, za-
miast zachgca¢ ich do zaspokajania potrzeb w sasiednich wigkszych osrodkach
miejskich, co nie tylko prowadzitoby do odptywu konsumentoéw z obszaru rewi-
talizowanego, ale przyczynitoby si¢ do wzrostu poziomu dobowych migracji.

7.6. Wnioski koncowe

Miejscowy Plan Rewitalizacji stanowi szczeg6lng odmiang miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Moze to by¢ dokument wspierajacy rewitali-

zacje oraz aktywizacj¢ obszarow historycznych centréw matych miast, choc¢ jeden

z gtownych wprowadzonych przez niego instrumentoéw tj. umowa urbanistyczna,

nie przystaje do specyfiki obszarow zainwestowanych i w tym zakresie moze oka-

za¢ si¢ nieskuteczna.

Z uwagi na rozszerzenie kompetencji miejscowego planu rewitalizacji w za-
kresie ksztaltowania formy urbanistycznej i architektonicznej miasta, miejsco-
wy plan rewitalizacji jawi si¢ jako obiecujace narzedzie partycypacji spotecznej,
a takze instrument wspomagajacy ochrong krajobrazu kulturowego, pozwala-
jacy na ksztattowanie krajobrazu miasta w sposob $wiadomy i konsekwentny.
Jednoczes$nie wydaje si¢, ze aby osiggng¢ skutecznos¢ tego typu opracowan dla
obszarow historycznych centréw matych miast na etapie wdrozeniowym za nie-
zbedne uznac nalezy:

1. obligatoryjny udzial w pracach zespotu projektowego architekta — urbanisty,
ktory wzmocni kompetencyjnie zesp6t projektowy na poziomie analizy archi-
tektonicznej, a takze bedzie odpowiadat za poprawnos¢ zapisow dotyczacych
ksztattowania architektury w zgodzie ze wspolczesng wiedzg urbanistyczng
i architektoniczna;

2. pogtebienie badan o charakterze urbanistyczno-historycznym i architektonicz-
nym majacych na celu dookreslenie zasobu. Definiowanie zasad ksztaltowa-
nia zabudowy, zwlaszcza w odniesieniu do obszarow silnie zurbanizowanych
o wielowiekowej tradycji, musi odbywac si¢ z uwzglednieniem szczegoto-
wej analizy lokalnego jezyka form architektonicznych, symboliki przestrze-
ni miejskiej oraz szeroko rozumianej struktury i kompozycji urbanistyczne;j.
Narzucona przez ustawodawce szczegdtowos¢ opracowan miejscowego planu
rewitalizacji w zakresie rozwigzan urbanistyczno-architektonicznych obar-
czona jest bowiem duzym ryzykiem wprowadzenia zasad niezgodnych z ro-
dzimym krajobrazem kulturowym lub zasad, ktore moga ograniczaé tworcza
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kontynuacje regionalnych cech architektonicznych. Na etapie opracowywania

wytycznych w zakresie ksztattowania formy budynkow niezbedne jest takze

znalezienie ,,ztotego $rodka” pomiedzy narzuconym przez plan rygorem pro-
jektowym a pozostawiong architektowi i inwestorowi swobodg tworcza;

3. doprecyzowanie zasad zawierania umowy urbanistycznej dla obszarow zdegra-
dowanych i dostosowania jej specyfiki do obszarow silnie zurbanizowanych,
np. poprzez rozszerzenie zasad jej stosowania takze na nieruchomosci zabudo-
wane, ktorych dotychczasowa forma lub struktura (przestrzenna, funkcjonalna)
jest zaburzona i tym samym moze, a nawet powinna, podlega¢ przeksztatceniom
W procesie zmian inicjowanych przez miejscowy plan rewitalizacji (np. wymaga
rozbiorki);

4. okreslanie zasad rozmieszczenia obiektow handlowych dla obszarow hi-
storycznych centrow matych miast, na podstawie szczegdélowych analiz
obejmujacych:

— optacalno$¢ podejmowanych inwestycji,

— mozliwosci lokalizacyjne obiektow handlowych na terenie obszaru rewitalizo-
wanego,

— tendencje ekonomiczne oraz poziom konkurencyjnosci obiektow handlowych
zlokalizowanych na terenie objetym miejscowym planem rewitalizacji,

— strukture funkcjonalno-przestrzenng catego miasta z uwzglednieniem tendencji
do lokalizacji obiektow handlowych na obszarach peryferyjnych (za kluczowe
uzna¢ nalezy skutki potencjalnego wyrugowania funkcji handlowych na obrze-
Za miasta);

5. koordynacj¢ procesow aktywizacji obszaréw centralnych, w tym wzmocnie-
nia struktury funkcjonalnej (w szczego6lnosci ustug o charakterze publicznym
oraz komercyjnym) z porzagdkowaniem rozwigzan komunikacyjnych, w szcze-
goblnosci parkingowych, co jest warunkiem koniecznym wyeliminowania lub
ograniczenia ucigzliwo$ci transportowych dla obszaru centrum, przy jedno-
czesnym wzroscie ilosci uzytkownikow;

6. ostrozne postugiwanie si¢ zakazem wydawania decyzji o warunkach zabudo-
wy dla terendw rewitalizowanych, ktory w przypadku matych miast, w obliczu
dtugotrwatosci procedury sporzadzania planu miejscowego, moze przyczynié
si¢ do calkowitego zablokowania dziatan inwestycyjnych.

Reasumujac, Miejscowy Plan Rewitalizacji nalezy postrzegac jako narzedzie,
ktore mogloby znaczaco wspomoéc przeksztalcenia przestrzenno-funkcjonalne,
a takze przyczyni¢ si¢ do realnej rewitalizacji spotecznej i ekonomicznej histo-
rycznych centréw miast, cho¢ jego stosowanie wymaga znaczacych kompetencji
zar6wno na poziomie projektowym jak i administracyjnym. Brak umiejetnosci
realizacji zadan (przez projektantow oraz przedstawicieli samorzadu) stawianych
przed pla-nem rewitalizacji moze by¢ nawet jedng z przyczyn ograniczonego
zastosowania tego dokumentu w praktyce. Nalezy jednak podkresli¢, ze gtdéwnymi
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powodami niktego zainteresowania wdrazaniem Miejscowych Planow Rewitali-

zacji wydaja sig:

— ich zawito$¢ proceduralna i ograniczenie jedynie do wyznaczonych obszarow
rewitalizacji (zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o rewitalizacji ,,0bszar rewitali-
zacji nie moze by¢ wigkszy niz 20% powierzchni gminy oraz zamieszkaty przez
wiecej niz 30% liczby mieszkancow gminy”)

a takze

— potencjalne wysokie obcigzenie finansowe w stosunku do samorzadu.
Poglebiona ingerencja w prawo wlasnosci (w tym m.in.: szczegétowe wy-
tyczne architektoniczne, zobowigzania wynikajace z umowy urbanistycznej
a w szczeg6lnosci czynny charakter zakazu lub ograniczenia prowadzenia
wybranych dziatalnoséci gospodarczych) niesie ze sobg nie tylko ryzyko braku
akceptacji ze strony mieszkancow/inwestorow, ale przede wszystkim ryzyko
znaczacych odszkodowan. W tym kontekscie, zwtaszcza w przypadku miast
matych i §rednich o ograniczonych mozliwosciach budzetowych, realne wdro-
zenie petnego wachlarza rozwigzan oferowanych przez MPR mogloby okazaé
si¢ niemozliwe z uwagi na skutki finansowe.
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