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1 Podsumowanie

Rewitalizacja obszarow srodmiejskich w Polsce przyniosta wiele
pozytywnych efektow, zwlaszcza w sferze urbanistycznej. Jednak
dotychczas tylko czes¢ takich przedsiewzieC byta rewitalizacjg rozumiang
we wiasciwy sposéb, czyli jako:

~wyprowadzanie ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych poprzez
przedsiewziecia catosciowe (integrujgce interwencje na rzecz spotecznosci
lokalnej, przestrzeni i lokalnej gospodarki), skoncentrowane terytorialnie
i prowadzone we wspotpracy z lokalng spotecznoscia, w sposéb
zaplanowany oraz zintegrowany przez okreslenie irealizacje programoéw
rewitalizacji” (MIiR 2014: 3).

Przeprowadzona analiza stuzyta zidentyfikowaniu zagrozen, ktore nalezy
uwzglednic¢, zeby przeprowadzi¢ rewitalizacje we wtasciwy sposéb i dzieki
temu skutecznie. Najwazniejsze z nich zostaly wskazane ponizej.
Wymienione zagrozenia majg charakter uniwersalny, to znaczy mogg
wystgpi€¢ przy prowadzeniu rewitalizacji roznych obszarow srédmiejskich.
Przy poszczegdlnych zagrozeniach wskazano, czy i w jaki sposob odnoszag
sie bezposrednio do rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w todzi.

Zagrozenia zwigzane z etapem planowania rewitalizacji

1) Zagrozenie: Niewykorzystanie do wyznaczenia  obszaru
przestrzennej diagnozy zjawisk kryzysowych w miescie.

Sytuacja w t.odzi:

Granice obszaru rewitalizacji, wyznaczone w Zatozeniach Programu
Rewitalizacji todzi 2020+, nie wynikalty z gruntownej, wieloaspektowej
analizy rozktadu przestrzennego zjawisk kryzysowych w miescie, ani z
kompleksowej analizy potencjatu obszaru zdegradowanego (wykorzystano
natomiast diagnozy — o réznym stopniu szczegdtowosci i aktualnosci —
sporzadzone w trakcie przygotowywania innych dokumentéw strategicznych
miasta). Takie podejscie uzasadniono potrzebg bezzwiocznej poprawy
stanu Strefy Wielkomiejskiej w todzi.
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Podjeta decyzja jest zgodna ze strategicznymi celami miasta. Moze sie
jednak wigza¢ z pominieciem miejsc 0 wiekszej koncentracji zjawisk
kryzysowych, niz wyznaczony obszar. Brak oparcia decyzji na
przestrzennej, wieloaspektowej diagnozie sytuacji w miescie ogranicza
mozliwosci odpowiadania na argumenty interesariuszy kwestionujgcych
przebieg wyznaczonych granic obszaru.

2) Zagrozenie: Wyznaczenie obszaru zbyt duzego, zeby wyprowadzic¢
go z kryzysu, biorgc pod uwage mozliwe do wykorzystania srodki.

Sytuacja w_todzi: Dziatania zostaty roztozone w czasie, co sprzyja ich
koncentracji: w pierwszej kolejnosci majg objg¢ 8 z 20 kwartatéw Rdzenia
Strefy Wielkomiejskiej, a w drugiej jego pozostatg czesc.

3) Zagrozenie: Niedostosowanie planowanych dziatan do potrzeby
catosciowego przezwyciezania zjawisk sktadajgcych sie na kryzys
danego obszaru. Niedostosowanie polega najczesciej na deficycie
przedsiewzie¢ z zakresu integracji spotecznej lub na tym,
ze inwestycje infrastrukturalne nie przyczyniajg sie efektywnie do
osiggania deklarowanych celow rewitalizaciji.

Sytuacja w_todzi: Uszczegoétawianie Zafozenn Programu Rewitalizacji
(sporzadzanie Programu) w oparciu o wyniki przeprowadzonych diagnoz,
bedzie przebiegato réownolegle ze sporzgdzaniem, przez zewnetrznych
Wykonawcow, dokumentacji dla zadah inwestycyjnych (w tym PFU)
w osmiu priorytetowych projektach rewitalizacji obszarowej centrum todzi.
Prowadzenie programowania i sporzgdzanie dokumentacji réwnoczesnie,
w pofgczeniu z wymogiem opracowania jej do potowy 2016 roku, moze
utrudni¢ spetnienie zatozen dotyczgcych: 1) ukierunkowywania dziatan na
rozwigzywanie zdiagnozowanych probleméw, 2) skoordynowania dziatan
w sferze spotecznej z dziataniami w sferze przestrzennej oraz
3) partycypacji spotecznej.

Przekazanie wykonawcy PFU wynikdw przeprowadzonych diagnoz
ograniczy wymienione ryzyka. Natomiast warunkiem ich catkowitego
zniwelowania bedzie szczegdétowa analiza przedstawionych przez
Wykonawcow projektow, studiow  wykonalnosci [ whnioskow
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o dofinansowanie (przeprowadzona najp6zniej na etapie ich odbiorow),
w kontekscie wynikéw diagnoz.

Warto réwniez rozwazy¢ mozliwos¢ ,uspotecznienia” procesu odbioru
zamoOwienia, poprzez stworzenie mozliwosci odniesienia sie do
dokumentow  sporzgdzonych przez Wykonawcow przez Komitet
Rewitalizacji (jezeli zostanie do tego czasu powofany) lub przez juz
istniejgce gremia, takie jak tédzka Dorazna Komisja Rady Miejskiej ds.
Rewitalizacji oraz Komisja Dialogu obywatelskiego ds. Rewitalizacji.

4) Zagrozenie: Niezapewnienie faktycznej partycypacji przy tworzeniu
koncepcji rewitalizacji lub projektowaniu skfadajgcych sie na nig
przedsiewziec.

Sytuacja w _todzi: W ramach projektu pilotazowego przeprowadzono
szeroko zakrojone konsultacje z mieszkancami, dotyczace kazdego z 20
kwartatdbw rdzenia Strefy Wielkomiejskiej w todzi. Zastosowanie
zroznicowanych technik przyczynito sie do zebrania od znacznej grupy
uczestnikow wielu opinii i propozyciji.

Zarazem dotychczas jedynie w niewielkim stopniu poddano konsultacjom
catosciowg koncepcje rewitalizacji. Wobec braku Programu Rewitalizacji,
przedmiotem takich konsultacji byty jedynie stosunkowo ogdélne Zatozenia
Programu.

Na etapie tworzenia Programu Rewitalizacji, jako dokumentu o kluczowym
znaczeniu, istotne jest przeprowadzenie konsultacji z szerszym gronem
interesariuszy, niz miato to miejsce w przypadku Zatozen.

Bioragc pod uwage konieczno$¢ zapewnienia, ze rewitalizacja bedzie
prowadzona we wspoOipracy z lokalng spotecznoscig, potrzebne jest
odbudowanie zaufania tych organizacji pozarzadowych i dziataczy
spotecznych, ktérzy watpig, czy Urzad Miasta jest faktycznie
zainteresowany dziataniem w sposéb partycypacyjny. Powziete watpliwosci
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wynikajg z sytuacji, w ktérych zaplanowany przebieg partycypacji ulegt
zakioceniul.

5) Zagrozenie: Niespdjnos¢ pomiedzy rewitalizacjig a gminnymi
politykami sektorowymi

Sytuacja w todzi: Barierg utrudniajgcg integracje polityki mieszkaniowe;j
z dziataniami rewitalizacyjnymi jest wieloletnie niedoinwestowanie zasobu
komunalnego, skutkujgce jego niskg jakoscig. Brakuje lokali socjalnych,
a takze pomieszczen tymczasowych i lokali zamiennych, szczegdlnie
potrzebnych w czasie intensywnej akcji remontowej. Ze wzgledu na wysokie
zadtuzenie najemcow nie ma mozliwosci finansowania remontéw
z dochoddw z czynszu. Zagrozenia wynikajgce z degradacji zabudowy
i z probleméw spotecznych powigzanych z mieszkalnictwem czynig
z polityki mieszkaniowej jedng z najwazniejszych polityk sektorowych, ktére
powinny wspiera¢ rewitalizacje w Strefie Wielkomiejskiej. Powigzanie
pomiedzy rewitalizacjg a politykg mieszkaniowg zaczyna by¢ widoczne, lecz
wiekszos¢ barier i zagrozen nie zostata jeszcze w polityce mieszkaniowej
odpowiednio uwzgledniona. Dziatania projektowe w ramach rewitalizacji
obszarowe] wymagajg zsynchronizowania z tworzeniem rozwigzan
zabezpieczajgcych potrzeby mieszkaniowe najemcow lokali
w remontowanych kamienicach.

! Negatywnie zostato odebrane niezrealizowanie jednego z projektdow wybranych przez mieszkancow
do sfinansowania z budzetu obywatelskiego (projekt Ogrody Karskiego nie zostat zrealizowany ze
wzgledu na przesadzone wczesniej inne przeznaczenie dziatki) oraz zawieszenie, na okoto trzy
miesigce, spotkan Komisji Dialogu Obywatelskiego ds. rewitalizacji. Spotkania KDO nie odbywaly sie
przez ten czas w zwigzku z watpliwosciami dotyczacymi udziatu w jej posiedzeniach przedstawicieli
organizacji pozarzadowych bedacych wykonawcami, lub potencjalnymi wykonawcami, zadan
zwigzanych z rewitalizacja, zlecanych przez urzad miasta w postepowaniach przetargowych. Opinie
prawne nie potwierdzity wystepowania w tym przypadku konfliktu interesow. KDO nie jest ciatem
decyzyjnym, a jej spotkania sg otwarte.
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Dokumenty dotyczgce polityki spotecznej stanowig dobrg podstawe do
integracji dziatan spotecznych irewitalizacyjnych, jednak to dopiero
pierwszy krok. Integracja powinna dotyczy¢ wszystkich zagadnien, ktorych
dotyczy¢ bedg dziatania na rewitalizowanym obszarze (w tym: integracji
spotecznej, edukacji, sportu) — stosownie do wynikéw przeprowadzonych
diagnoz. W sferze spotecznej powazne zagrozenia wynikajg z trendéw
demograficznych. £édz wyludnia sie najszybciej sposrod polskich miast,
a w jeszcze szybszym tempie nastepuje starzenie sie lokalnej spotecznosci.

6) Zagrozenie: Brak odpowiednich instrumentow prawnych, skutkujgcy
(miedzy innymi) ograniczeniem mozliwosci oddziatywania na stan
nieruchomosci, ktére nie sg wkasnoscig komunalna.

Sytuacja w_todzi: Projektowana ustawa o rewitalizacji ma stworzyc
odpowiednie warunki do prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych, a
cztonkowie tddzkiego Zespotu ds. rewitalizacji aktywnie uczestniczyli w
pracach nad jej przygotowaniem. Zagrozeniem jest ewentualne
nieuchwalenie ustawy przez Parlament przed pazdziernikowymi wyborami.

Zagrozenia zwigzane z organizacjq i uczestnikami rewitalizaciji

1) Zagrozenie: Niezapewnienie udziatu podmiotow (instytucji, komodrek
organizacyjnych, osob) dysponujgcych potencjatem potrzebnym do
przeprowadzenia rewitalizacji jako przedsiewziecia cato$ciowego,
odpowiadajgcego na réznego rodzaju iwzajemnie powigzane
zjawiska kryzysowe.

Sytuacja w todzi:

Opracowana przez Urzad Miasta struktura organizacyjna podmiotow, ktoére
sg lub majg zosta¢ zaangazowane w proces rewitalizacji Rdzenia Strefy
Wielkomiejskiej w todzi, obejmuje szerokie spektrum uczestnikéw.
Wskazane bytoby poszerzenie tego grona o podmioty ekonomii spotecznej
oraz instytucje kultury.

2) Zagrozenie: Nieuznawanie rewitalizacji, przez (czes$¢) uczestnikow
tego procesu, za przedsiewziecie catosciowe i nieprzywigzywanie

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

%, MINISTERSTWO : :
INFRASTRUKTURY t'/ ) Unia EUrOPej_Sk§
A, TROZWOJU Fundusz Spéjnosci




’ PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRIEZ UNIE, EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 204-2020
(Ep2Y.0

REWITALIZA(A( Lr:\(\;\;m
EMAIL: REWlTALIZACJA @uM

TEL: +48 (42) 638-57—5;3

FAX: +48 (42) 638- 57-1

CENTRUM

WIEDZY —
ggwnAUZAGJA
—

odpowiedniego znaczenia do dziatan spoza sfery wiasnych
kompetenciji.

Sytuacja w_todzi: PrzejsScie od utozsamiania rewitalizacji z
przedsiewzieciami inwestycyjnymi (czestego jeszcze kilka lat temu w wielu
miastach w Polsce) do udziatu w rewitalizacji rozumianej jako
przedsiewziecie catosciowe wymaga czasu. Na powodzenie rewitalizacji
wptynie szybkos¢ tej zmiany w jednostkach wspomagajgcych Biuro ds.
Rewitalizacji i Rozwoju Zabudowy Miasta w planowanych dziataniach.

3) Zagrozenie: Niewystarczajgcy przeptyw informacji i staba
koordynacja dziatan pomiedzy zaangazowanymi podmiotami.

Sytuacja w todzi: Biuro ds. Rewitalizacji i Rozwoju Zabudowy Miasta jest
zakotwiczone wysoko w strukturze organizacyjnej Urzedu Miasta. Schemat
organizacyjny dziatah rewitalizacyjnych zaktada, w prawidiowy sposob,
koordynacje wszystkich dziatan przygotowawczych i znacznej czesci
realizacyjnych przez to Biuro, we wspotpracy z innymi jednostkami Urzedu.

Zagrozenia zwigzane z realizacjg procesu rewitalizaciji

1) Zagrozenie: Brak s$rodkéw publicznych na  sfinansowanie
potrzebnych dziatan w wystarczajgcym zakresie (niedysponowanie
Srodkami w budzecie gminy izarazem nieuzyskanie finansowania
zewnetrznego).

Sytuacja w todzi: Ograniczone Srodki wilasne miasta (wysoki poziom
zadtuzenia) przesgdzajg o tym, ze kluczowym zrédtem finansowania
rewitalizacji bedg fundusze zewnetrzne. W zwigzku z tym skala i rodzaj
dzialah bedg uzaleznione przede wszystkim od pozyskania takiego
finansowania, w tym z funduszy unijnych.

2) Zagrozenie: Presja na szybkie pozyskiwanie i wydatkowanie srodkow
(zwtaszcza unijnych?), skutkujgca obnizeniem jakosci prowadzonych
dziatan, odstgpieniem od ich wiasciwej sekwencji oraz ostabieniem
integracji pomiedzy dziataniami w réznych sferach (na przyktad
Jnwestycyjnymi” i ,spotecznymi”).

2 Zwigzana z konieczno$cig osiggania zatozonych ,kamieni milowych” w realizacji RPO.
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Sytuacja w todzi: Presja jest szczegdlnie silna ze wzgledu na
niepowodzenie  w zdobyciu $rodkbw z  Regionalnego programu
Operacyjnego na rewitalizacje w perspektywie finansowej 2007-2013.

3) Zagrozenie: Brak =zaangazowania wystarczajgcych funduszy
prywatnych w przedsiewziecia zgodne z celami rewitalizacji; w tym:
brak wystarczajgcych inwestycji prywatnych w nieruchomosci
(zwigzanych z przyciggnieciem na rewitalizowany obszar nowych,
zamozniejszych mieszkancow).

Sytuacja w_todzi: Trudno oceni¢ mozliwosci realnego zaangazowania
podmiotow prywatnych w dziatania rewitalizacyjne. Inwestycje podmiotow
prywatnych juz sie pojawiajg. Niektére z tych inwestycji przyczyniajg sie do
rewitalizacji obszaru (remonty kamienic w sgsiedztwie budynkow
remontowanych w ramach programu Mial00 kamienic), a niektére mogg jej
przeciwdziata¢ (galerie handlowe, ktére mogg zakioci¢ funkcjonowanie
rynku najmu lokali uzytkowych w sgsiedztwie ul. Piotrkowskiej).

4) Zagrozenie: Inwestycje degradujgce tad przestrzenny i dewastujgce
dziedzictwo kulturowe, stanowigce potencjat rewitalizowanego
obszaru (w przypadku braku dostatecznej ochrony).

Sytuacja w todzi: Zagrozenie dewastacjg fadu przestrzennego w przypadku
todzi jest znaczne, ze wzgledu na niewielkie pokrycie Strefy
Wielkomiejskiej uchwalonymi  Miejskimi  Planami Zagospodarowania
Przestrzennego.

Zagrozenia dotyczgce zabytkdw sg zwigzane przede wszystkim z niewielkg
liczbe obiektow wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow (w poréwnaniu
z ewidencjami innych miast o poréwnywalnym dziedzictwie kulturowym)
oraz niedostatecznym finansowaniem remontow obiektow zabytkowych.

5) Zagrozenie: Gentryfikacja polegajgca na wypieraniu z obszaru
mieszkancéw, ktorych dotyczg problemy spoteczne® i pogarszaniu
w ten sposdb sytuacii tych oséb.

3 Niejednokrotnie sg to problemy uzasadniajgce objecie danego obszaru rewitalizacja.

Fundusze 4, MINISTERSTWO ’ ) . .
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europe;_skq
Pomoc Techniczna wihew 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci




PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACA
—

Sytuacja w todzi: Z punktu widzenia podazowego lokale mieszkalne i wolne
parcele pod zabudowe mieszkaniowg wystepujg w todzi w wystarczajgcym
natezeniu, aby za najbardziej prawdopodobne mozna byto uwazac¢ tagodne
scenariusze przejmowania nieruchomosci przez nowych, zamozniejszych
wiascicieli i najemcow. Intensyfikacja akcji remontowej prowadzonej
rébwnolegle w 8 kwartatach moze jednak prowadzi¢ do wyeliminowania
tagodnych scenariuszy ewolucyjnego dostosowania rynku nieruchomosci do
zwiekszajgcej sie atrakcyjnosci terenu. Zastrzezenia budzi scenariusz,
w ktorym po zakonczeniu akcji remontowej do nowych wyremontowanych
budynkow kwaterowani byliby tylko lokatorzy o uregulowanym czynszu,
gotowi do ponoszenia nowych, wyzszych opfat (niejednokrotnie bedzie to
oznaczato osoby, ktére nie spetniajg kryterium dochodowego, ale na
zasadzie dziedziczenia weszty w prawo najmu lokalu komunalnego).
Dotychczasowe zadtuzenie nie powinno automatycznie skutkowac
przeniesieniem, w zwigzku z rewitalizacjg, do lokalu odlegtego od
dotychczasowego ani do lokalu o nizszym standardzie.

Zagrozenia zwigzane z monitorowaniem i ewaluacja rewitalizacji

Zagrozenia:

1) Brak wskaznikow odnoszgcych sie do stopnia, w jakim zostaty
osiggniete cele interwenciji.

2) Definiowanie wskaznikbw w taki sposéb, Zze zalezg bardziej od
zjawisk zewnetrznych, niz od interwencji, ktorej efekty powinny
mierzyc.

3) Brak wigczenia ewaluacji w cykl planowanej interwenciji.

4) Zamawianie lub prowadzenie ewaluacji w celu wykazania
zaktadanego z gory sukcesu, zamiast zamawiania jej i prowadzenia
w celu podniesienia jakosci rewitalizacji.

Sytuacja w todzi: Ogdlne zasady monitorowania i ewaluacji, sformutowane
w Zatozeniach Programu Rewitalizacji, sg wtasciwe; system wskaznikow nie
zostat jeszcze opracowany.
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2 Wprowadzenie
2.1 Pojeciai zatozenia

2.1.1 Rewitalizacja i obszar kryzysowy

Rewitalizacja oznacza ,wyprowadzanie ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych poprzez przedsiewziecia catosciowe (integrujgce
interwencje na rzecz spotecznosci lokalnej, przestrzeni i lokalnej
gospodarki), skoncentrowane terytorialnie iprowadzone we wspotpracy
z lokalng spotecznoscig, w sposob zaplanowany oraz zintegrowany przez
okreslenie i realizacje programow rewitalizacji” (MIiIR 2014: 3).

Przedsiewziecia rewitalizacyjne powinny by¢ dostosowywane do specyfiki
konkretnych obszarow, poniewaz kazdy z nich jest unikalny. Mozna jednak
wyrozni¢ kategorie tgczgce obszary tego samego rodzaju (cho¢ nie
identyczne): na przyktad srédmiescia, blokowiska, tereny poprzemystowe
czy powojskowe. Niniejsze opracowanie dotyczy obszarow Srodmiejskich
duzych miast w Polsce. Tego rodzaju obszary byly dotychczas w Polsce
rewitalizowane najczesciej (Muziot-Wectawowicz 2009: 27).

W konteks$cie rewitalizacji zamieszkanych obszaréw miejskich przydatne
jest przyjecie, ze miasta stanowig "Ztozone systemy obejmujgce ludzi,
struktury spoteczne, instytucje i przedsiebiorstwa, dziatalnos¢ gospodarcza,
tereny i ich zagospodarowanie oraz inne elementy $rodowiska
przyrodniczego” (Regulski 1984: 142). Jako systemy ujmowane sg rowniez
terytoria (Nowordl 2007). ,Kryzysowy” stan fragmentu miasta nie oznacza
zatem wytgcznie degradacji przestrzennej danego obszaru, lecz rozpad
szczegolnego systemu, na ktory sktadajg sie rozne elementy.

Autor przywotanej definicji miast zwraca uwage, ze ,Pomiedzy tymi
elementami istniejg Sciste powigzania i zmiany jakiegokolwiek z nich
pociggajg zmiany wszystkich pozostatych, tak samo jak niedostateczny
rozwoj jednych jest hamulcem rozwoju innych” (Regulski 1984: 142).
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Istnienie wspomnianych powigzan =z jednej strony nakreca spirale
degradacji (czyli wzajemne pogtebianie sie réznorodnych zjawisk
kryzysowych?), azdrugiej przemawia za prowadzeniem interwencji
catosciowej oraz zintegrowanej (czyli oddziatujgcej tgcznie na rdznego
rodzaju zjawiska kryzysowe).

Zgodnie z najbardziej generalnym rozroznieniem (Wallis 1977), miasto
sklada sie z dwodch podsystemoéw: urbanistycznego (aspekty fizyczne,
materialne i przestrzenne) oraz spotecznego (ludzie oraz ich dziatalnosc¢).
Autorzy Modelu rewitalizacji miast w ramach pierwszego podsystemu
wyodrebnili tkanke urbanistyczng i Srodowisko przyrodnicze, w ramach
drugiego — sfere spoteczng i sfere gospodarczg, a do obu podsystemdw
zaliczyli tozsamos$¢ iwizerunek obszaru i jego mieszkancow (Janas,
Jarczewski, Wankowicz 2010: 55-56).

Kryzys obszaréw zdegradowanych obejmuje rozne sfery. W projekcie
Ustawy o rewitalizacji negatywne zjawiska, ktérych koncentracja prowadzi
do degradacji danego obszaru, podzielono na: spoteczne, gospodarcze,
Srodowiskowe, przestrzenno-funkcjonalne i techniczne®. Od tego, jakie sfery
ulegty degradacji na danym obszarze, zalezg szczegétowe cele rewitalizaciji:

"Analizujgc definicje rewitalizacji, wyr6zni¢ mozna cztery grupy celéw (bgdz
skutkow) rewitalizacji: 1) cele ekonomiczne (wzrost dochodéw firm,
wplywow podatkowych gmin, spadek bezrobocia, rozbudowa infrastruktury
komunalnej, w tym transportowej, poprawa wizerunku miasta); 2) cele
spoteczne (wzrost jakosci zycia mieszkancéw, rozwdj ustug publicznych,
zachowanie dziedzictwa kulturowego: dawnych obiektow przemystowych,
historycznych obiektéw architektury bedgcych elementami tozsamosci
lokalnej; 3) cele ekologiczne (eliminacja negatywnych oddziatywan
pozostatosci  poprzemystowych, powiekszenie terendw  zielonych,
ograniczenie zuzycia nowych terendw niezainwestowanych, dzieki
wykorzystaniu terendw poprzemystowych); 4) cele przestrzenne
(ksztattowanie tadu przestrzennego; integracja obszaréw z miastem,
zmiana wizerunku obszaréw zdegradowanych przez wprowadzenie nowych
elementow architektonicznych, co wptywa takze na polepszenie wizerunku
obszaréw sgsiednich, catego miasta lub nawet regionu). To, ktére z tych
celbw sa najwazniejsze, zalezy od indywidualny cech obszaru

4 Poréwnaj: rozdziat # 3.1 ,Spirala degradacji’.

5 Poréwnaj: Projekt Ustawy o0 rewitalizacji z 11 maja 2015 r, art. 4, ust. 1
http://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12271760/12285805/12285806/dokument163512.pdf, odstona 05.06.2015.
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zdegradowanego - inna bedzie hierarchia waznosci dla obszaréw
poprzemystowych, inna dla zdegradowanych obszarow historycznych."
(Kopec¢ 2011: 14)

W publikacjach poswieconych rewitalizacji w rozny sposéb wyodrebnia sie
sfery i zagadnienia, ktérych dotyczy kryzys (wspdlna dla réznych autoréw
jest natomiast proba odniesienia sie do wszystkich istotnych zagadnien oraz
wskazywanie wystepujgcych pomiedzy nimi zaleznosci).

Na podstawie dostepnej wiedzy o procesach degradacji i odnowy obszarow
miejskich proponujemy wyréznienie dziewieciu zagadnien (elementow),
ktérych stan sktada sie na sytuacje danego obszaru.

Tabela 1: Zagadnienia sktadajace sie na sytuacje obszaru

Sfera®

Zagadnienie Opis

jakos¢ zycia mieszkancow (w tym: dochody i
1. spoteczenstwo praca), relacje pomiedzy ludzmi, struktura +
spoteczna: demograficzna i klasowa

2. oferta i warunki
prowadzenia
dziatalnosci
komercyjnej

podmioty gospodarcze oraz ich oferta;
opfacalnosc¢ dziatalnosci prowadzonej dla +
zysku

3. oferta i warunki

swiadczenia ustug podmioty dostarczajgce ustug $wiadczonych

publicznych, w tym nie dla zysku oraz jakosc¢ i dostepno$c¢ tych +
spotecznych?” ustug
4. tkanka budynki, infrastruktura i tad przestrzenny +

urbanistyczna

wiasnosé: prywatna / miejska / publiczna
inna niz miejska; ustalona / nieustalona; + +
ceny; liczba transakcji

5. rynek
nieruchomosci

6. S$rodowisko tereny zielone, stopien zanieczyszczenia

, : . +
przyrodnicze powietrza i gruntu

...cigg dalszy tabeli na kolejnej stronie

5 P — przestrzenna, S — spoteczna, G — gospodarcza, K — kulturowa.

” Do ustug spotecznych zalicza sig: ochrone zdrowia, o$wiate i wychowanie, kulture, kulturg fizyczna i rekreacje,
pomoc i opieke spoteczng, mieszkalnictwo oraz bezpieczenstwo publiczne (Kozuch, Kozuch 2011: 41).
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...cigg dalszy tabeli z poprzedniej strony

7. powigzanie uktad drogowy miasta, komunikacja

Z pozostatg czesci . +
pozostalg czgscig publiczna
miasta
L. historia, dziedzictwo materialne
8. wartosci . .
. i kulturowe, utrwalone zwyczaje +
symboliczne

i zachowania, tozsamos$¢ mieszkancow

postrzeganie obszaru i jego mieszkancow
9. wizerunek obszaru przez (obecnych i potencjalnych) +
uzytkownikéw obszaru®

Zrédfo: Opracowanie wiasne

2.1.2 Zagrozenia rewitalizacji

W ramach niniejszej analizy zagrozenia sg rozumiane jako ,dziatania
i zjawiska, istniejgce i potencjalne (moggce wystgpi¢ zarowno w okresie
realizacji programu rewitalizacji, jak i po jego zakonczeniu), w wyniku
ktérych niemozliwe bedzie prowadzenie wiasciwej rewitalizacji” (SOPZ: 6).
Niewyprowadzenie obszaru zdegradowanego z sytuacji kryzysowej lub
przeniesienie zjawisk kryzysowych na obszar miasta inny, niz aktualnie
rewitalizowany, sg nazywane stratami.

W niniejszym opracowaniu uwzgledniono réwniez czynniki posredniczace,
rozumiane jako uwarunkowania, ktére wptywajg (dodatnio lub ujemnie) na
prawdopodobienstwo lub rozmiar strat wywotanych przez poszczegdlne
zagrozenia. Biorgc pod uwage adresatéw opracowania, szczegolng uwage
poswiecono tym zagrozeniom i czynnikom posredniczgcym, na ktére moga
wptywac (przynajmniej w pewnym stopniu) wtadze samorzgdowe miast oraz
pracownicy miejskich instytucji samorzgdowych.

Rewitalizacja powinna skutkowa¢ doprowadzeniem obszaru do stanu, gdy
jego stabilne funkcjonowanie bedzie oparte przede wszystkim o witasny
potencjat (a nie wsparcie z zewnatrz):

“(...) proces rewitalizacji musi prowadzi¢ do uzyskania stanu
samoregeneracji obszaréw, aby unikngé przemiennego nastepowania po
sobie okreséw ozywienia i degradacji. Oznacza to, ze po zakonczeniu
procesu rewitalizacji i wycofaniu wspomagania zewnetrznego za pomocg

8 Przyjmujemy, ze ,uzytkownikami” s osoby oraz instytucje, ktére w jakikolwiek sposob korzystajg z obszaru — na
przyktad zamieszkujg go, odwiedzajg, prowadzg na nim dziatalno$¢, inwestujg w potozone na nim nieruchomosci.

Fundusze MINISTERSTWO : ) . 3 e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europejska b
e | ROZWOIU Fundusz Spéjnosci Lo

* ok

Pomoc Techniczna



PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACA
—

réznorakich srodkéw i dziatan, obszar zrewitalizowany bedzie w stanie
o wiasnych sitach funkcjonowa¢ w catosci struktury miejskiej." (Koztowski,
Wojnarowska 2011: 18)

Natomiast w raportach z badan ewaluacyjnych dotyczacych przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych przeprowadzonych dotychczas w Polsce powtarza sie
konkluzja, ze wprawdzie przyniosty one liczne pozytywne efekty (zwtaszcza
w sferze urbanistycznej), natomiast nie mozna stwierdzi¢, ze wprowadzaty
obszary objete interwencjg na sciezke trwatego i samopodtrzymywalnego
rozwoju (Uniregio 2012: 6, 229, 289; Ekovert 2013: 13). Analiza
i uwzglednianie zagrozen, na jakie narazona jest rewitalizacja, stuzy
podniesieniu skutecznosci tego procesu.

2.2 Sposéb analizy zagrozen

Analiza zagrozenh rewitalizacji zostata przeprowadzona w dwdch etapach.
Pierwszym byto sporzadzenie Uniwersalnej teorii zagrozen rewitalizacji,
czyli katalogu okolicznosci, ktére mogg uniemozliwia¢ Iub utrudniaé
skuteczng rewitalizacje obszarow srodmiejskich. Podstawg tej czesci
opracowania byly publikacje naukowe i raporty ewaluacyjne dotyczgce
dotychczasowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych (gtéwnie prowadzonych
w Polsce, ale takze w krajach Europy Zachodniej), uzupetnione wywiadami
eksperckimi z badaczami i praktykami rewitalizacji.

Drugi etap polegat na ocenie wystepowania potencjalnych zagrozen
(zidentyfikowanych w pierwszym etapie) w przeznaczonej do rewitalizacji
Strefie Wielkomiejskiej Lodzi. Ocena opierata sie na:

e analizie danych zastanych i dokumentow strategicznych

e wywiadach (indywidualnych i grupowych — z elementami warsztatow)
z pracownikami instytucji zaangazowanych w rewitalizacje (instytucji
miejskich i organizacji pozarzgdowych)

e wywiadach z interesariuszami tego procesu (reprezentujgcych
mieszkancow, wiascicieli nieruchomosci, organizacje pozarzgdowe
i przedsiebiorstwa)

e obserwacji obszaru zakwalifikowanego do rewitalizacji.
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Odrebng czes¢ opracowania stanowita préba identyfikacji wptywu
poszczegdlnych ryzyk na przebieg procesu rewitalizacji  Strefy
Wielkomiejskiej todzi. Planowano oszacowanie wptywu poszczegolnych
rodzajow ryzyka na koszty realizacji poszczegdlnych dziatan planowanych
w programie rewitalizacji. Opracowano autorskg metode bazujgcg na
metodach stosowanych w dziedzinie ubezpieczen. Brak odpowiednich
danych finansowych nie pozwolit jednak na wyznaczenie modelu,
obrazujgcego realne oddziatywanie poszczegdlnych czynnikédw na wzrost
kosztow procesu rewitalizacji. W zwigzku z tym gtdbwnym zaleceniem
ptyngcym z analizy ryzyka jest biezgca kontrola nieprzewidzianych kosztow
i rownoczesne tworzenie baz danych obrazujgcych ich wysokos$é
w zaleznos$ci od wystepujacych czynnikow ryzyka.

Zagrozenia rewitalizacji scharakteryzowano pod wzgledem:

o sfery, ktorej dotyczy dane =zagrozenie (przestrzennej,
spotecznej, gospodarczej lub kulturowej)

o stopnia, w jakim wtadze miasta mogg wptywaé na
prawdopodobienstwo wystgpienia zagrozenia lub na skale
potencjalnych strat

o prawdopodobienstwa wystgpienia zagrozenia w procesie
rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w todzi

o skali potencjalnej straty, ocenianej z perspektywy powodzenia
procesu rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w todzi.
Tabela 2: Wzér oceny zagrozen

RODZAJ ZAGROZENIA
Charakterystyka:

SFERY, KTORYCH
DOTYCZY ZAGROZENIE: przestrzenna spoteczna gospodarcza | kulturowa

WPLYW WEADZ MIASTA ol <redn dus
NA ZAGROZENIE: y uzy

Ocena dla Strefy Wielkomiejskiej w todzi:

PRAWDOPODOBIENSTWO niskie Srednie wysokie
WYSTAPIENIA: Y
Przestanki, na podstawie ktérych oceniono prawdopodobieristwo wystgpienia.
SKALA EW. STRATY: mata srednia duza

Przestanki, na podstawie ktérych oceniono skale ewentualnej straty.

**
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2.3 Strukturaraportu

Dalsza czesc raportu sktada sie z trzech czesci. W rozdziale trzecim zostat
przedstawiony mechanizm degradacji obszarow srédmiejskich. Dochodzi do
niej na skutek zaleznosci pomiedzy réznymi zjawiskami kryzysowymi oraz
pod wptywem uwarunkowan oddziatujgcych na dany obszar z zewnatrz.
Poswiecenie uwagi tej kwestii jest konieczne biorgc pod uwage,
ze rewitalizacja jest interwencjg, ktéra ma stuzy¢ wyprowadzaniu obszaréw
zdegradowanych z kryzysu.

Rozdziat czwarty poswiecono uniwersalnym zagrozeniom rewitalizacji, czyli
takim, ktore mogg wystgpi¢ w przypadku obszaréw $rodmiejskich réznych,
zwtaszcza duzych, miast w Polsce. Zagrozenia przypisano do kolejnych
etapow rewitalizacji, istotnych ze wzgledu na zarzgdzanie tym procesem:
planowanie, organizacje i wtgczanie uczestnikow, realizacje oraz monitoring
i ewaluacje.

W rozdziale pigtym omowiono zagrozenia dotyczgce bezposrednio
rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w t.odzi oraz wskazano przestanki, ktére
przemawiajg za uwzglednieniem tych zagrozen. Skoncentrowanie sie na
kwestiach, ktére mogg okazac sie problematyczne, wynika z tematu analizy.
Nie oznacza zatem, ze takie kwestie przewazajg nad pozytywnymi
aspektami rozpoczetego w todzi procesu rewitalizacji.
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3 Kryzys obszaréow zdegradowanych

3.1 Spirala degradacji

Definicyjng cechg obszaru zdegradowanego jest wspotwystepujgcy kryzys
réznych sfer. Negatywne zjawiska wzajemnie sie poteguja, co tworzy spirale
catosciowej degradaciji obszaru (Zborowski, Dej 2009: 95). Dotychczasowe
badania dowodzg, ze wzajemnie wzmacniajg sie przede wszystkim:

e Zly stan budynkow mieszkalnych i przestrzeni oraz koncentracja
os6b ubogich i wykluczonych spotecznie (,tkanka urbanistyczna”
<> ,spoteczenstwo’):

o z mieszkan i okolic o niskim standardzie wyprowadzajg sie
osoby zamozniejsze, natomiast naptywajg tam osoby ubozsze
i wykluczone, zachecone nizszymi czynszami lub ulokowane
w mieszkaniach socjalnych w ramach polityki lokalowej miasta
(Warzywoda-Kruszynska, Jankowski 2013: 28)

o mieszkancy pozostajgcy w obszarze nie posiadajg zasobow®
potrzebnych do utrzymania nieruchomosci w dobrym stanie

o dlugotrwate niezaspokojenie podstawowych potrzeb
(deprywacja) zwieksza zagrozenie dewastacjami; dewastacje
moga wynika¢ z réznych przyczyn: frustracjil®, zaspokajania
potrzeby godnosci i przynaleznosci w sposéb sprzeczny
z ogodlnospotecznymi normamit?, nielegalnego
zarobkowania®?.

e Koncentracja probleméw spotecznych oraz negatywny wizerunek
obszaru (,spoteczenstwo” <—-> ,wizerunek obszaru”).

Negatywny wizerunek obszaru, postrzeganego przede wszystkim
jako teren koncentracji patologii spotecznych:

9 Oprocz ubostwa, istotne jest takze wykluczenie instytucjonalne, objawiajgce sie m.in. trudnosciami ze
zmobilizowaniem innych podmiotéw (w tym witadz miejskich) do zaangazowania sie¢ w poprawe stanu budynkow
lub przestrzeni publicznych znajdujgcych sie w ich sasiedztwie.

10 Na przyktad celowe niszczenie wyposazenia budynkow i przestrzeni publicznych.
11 Na przyktad graffiti zwigzane z przynalezno$cig do subkultury kibicow.
12 Na przykiad kradziez metalowych elementéw wyposazenia w celu ich sprzedazy jako ztomu.
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o zniecheca do osiedlania sie grupy, ktorych obecno$¢ mogtaby
poprawi¢ kondycje obszaru (Janas, Jarczewski, Wankowicz
2010: 131)

o prowadzi do stygmatyzacji mieszkancéw obszaru (Janas,
Jarczewski, Wankowicz 2010: 131) — ,zty” adres zamieszkania
staje sie kolejng przestankg wykluczenia spotecznego,
w skrajnych sytuacjach®® np. utrudniajgc znalezienie pracy lub
zwiekszajgc prawdopodobienstwo i surowos¢ represji ze
strony stuzb odpowiedzialnych za utrzymanie porzadku
publicznego.

e Negatywny wizerunek obszaru i deficyt podmiotow gospodarczych
(,wizerunek obszaru” <-> ,oferta i warunki dziatalnosci komercyjnej”)
(Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 131):

o hegatywny wizerunek obszaru zniecheca przedsiebiorcow
poszukujgcych lokalizacji swojej dziatalnosci oraz inwestorow

o niewystarczajgca obecnos¢ podmiotow gospodarczych utrwala
wizerunek obszaru jako mato atrakcyjnego dla inwestycji
i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Czesc¢ badaczy odnotowuje réwniez wzajemng zalezno$¢ pomiedzy:

e koncentracjig w obrebie obszaru oséb ubogich i wykluczonych
spotecznie a niskg jakoscig ustug publicznych (,spoteczehstwo” <>
,oferta i warunki ustug publicznych”):

o mieszkancy w najtrudniejszej sytuacji zazwyczaj nie sg
w stanie  skutecznie egzekwowacC dostarczania ustug
odpowiedniej jakosci,

o brak takich ustug (w szczegdlnosci z zakresu edukacji,
integracji spotecznej i ochrony zdrowia) zwieksza ryzyko
pogtebienia i dziedziczenia wykluczenia.

Wystepuje rowniez szereg jednokierunkowych zaleznosci pomiedzy réznymi
Zjawiskami, wystepujgcymi na obszarze zdegradowanym:

e zly stan budynkéw i przestrzeni oraz niewyeksponowanie
kulturowego dziedzictwa obszaru (zarébwno w wymiarze materialnym,
jak i niematerialnym) przektada sie na jego negatywny wizerunek

13 Obserwowanych w krajach (np. USA) o znacznie wyzszym, niz w Polsce, poziomie segregacji przestrzenne;j.
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(,tkanka urbanistyczna® -> ,postrzeganie obszaru”; ,wartosci
symboliczne” - ,postrzeganie obszaru”)

e deficyt lokali przystosowanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, a takze brak odpowiednich ciggow komunikacyjnych
stanowi bariere dla dziatalnosci podmiotéw gospodarczych (,tkanka
urbanistyczna” - ,dziatalnos¢ komercyjna”)

e brak podtgczenia budynkow mieszkalnych do miejskiej sieci
cieptowniczej lub kanalizacyjnej oraz obcigzenie transportem
samochodowym pogarszajg stan srodowiska przyrodniczego
(,tkanka urbanistyczna” - ,srodowisko przyrodnicze”)

e niewielka sita nabywcza mieszkancoéw obszaru przyczynia sie do
deficytu podmiotow gospodarczych kierujgcych oferte!* do ludnosci
(,spoteczenstwo” - ,dziatalnos¢ komercyjna”)

e deficyt podmiotow gospodarczych potrzebujgcych pracownikow
0 kompetencjach posiadanych przez mieszkancow utrudnia ich
aktywizacje zawodowg (,dziatalnos¢ komercyjna” >
~Spoteczenstwo”)

e stopien przestrzennego powigzania obszaru z miastem wptywa na
czestotliwos¢ odwiedzania go przez potencjalnych klientéw, a przez
to na liczbe i profil podmiotéw gospodarczych kierujgcych oferte do
ludnosci (,powigzanie obszaru” - ,dziatalnos¢ komercyjna”)

e niewystarczajgca dostepnos¢ Ilub jakos¢ wustug publicznych
(zwtaszcza edukacji) zniecheca osoby dysponujgce wiekszym
kapitatem finansowym i kulturowym do osiedlania sie w obszarze
(,ustugi publiczne” > ,spoteczenstwo”)

e zly stan obszaru (oraz brak perspektywy poprawy) utrzymuje na
niskim poziomie ceny nieruchomosci oraz liczbe transakcji na rynku
nieruchomosci (wszystkie zagadnienia = ,rynek nieruchomosci”)

e niskie dochody wuzyskiwane przez wiascicieli z wynajmu
nieruchomos$ci skutkujg brakiem S$rodkéw na prowadzenie prac
remontowych i w konsekwencji pogarszaniem sie stanu budynkow
(,rynek nieruchomosci” - ,tkanka urbanistyczna”)

14 Wykraczajgcg ponad zaspokajanie podstawowych potrzeb.
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e struktura wiasnosci moze wptywaC niekorzystnie na stan
nieruchomosci (,rynek nieruchomosci” - ,tkanka urbanistyczna”):

o przynaleznos¢ do wtascicieli, ktorzy nie sg w stanie
finansowa¢ koniecznych remontéw, Ilub nie sg tym
zainteresowani, powoduje utrate wartosci nieruchomos$ci na
skutek pogarszania sie ich stanu (dekapitalizacji) *°

o prawne ograniczenie mozliwosci przeznaczania Srodkéw
publicznych na remonty nieruchomosci prywatnych®
(o ile nie sg zabytkami) zwieksza ryzyko, ze poprawa tkanki
urbanistycznej bedzie fragmentaryczna

o rozdrobnienie wtasnosciowel’ komplikuje zagospodarowanie
i utrzymanie nieruchomosci

o niepewna wiasnos¢ rodzi obawy przed ,odnajdywaniem sie”
wiascicieli po wyremontowaniu lub zmodernizowaniu
budynkéw z funduszy publicznych, a przez to powstrzymuje
przed podejmowaniem takich dziatan.

15 Kwestia ta wymaga uwzglednienia przy podejmowaniu decyzji o prywatyzacji zasobu komunalnego (zwtaszcza
w przypadku sprzedazy po obnizonej cenie).

16 Ograniczenia te przyczynity sie do zaniku w Polsce programéw matych ulepszen (PMU), dotychczas najbardziej
skutecznych dziatan rewitalizacyjnych prowadzonych matymi krokami. Programy Matych Ulepszen byly stosowane
w Szczecinie, Watbrzychu, Dzierzoniowie i Reczu. Uchwalono tez wprowadzenie takiego programu w Karpaczu.
W Biatymstoku mieszkancy dzielnicy Bojary zabiegali o jego uruchomienie, jednak zanim udato si¢ do tej
inicjatywy przekona¢ wiadze zostat wydany wyrok WSA we Wroctawiu oddalajgcy skarge gminy na uchwate
Regionalnej Izby Obrachunkowej stwierdzajacg niewazno$¢ uchwaty przyjmujacej dotacje z budzetu na
dofinansowanie zadan podejmowanych przez wspélnoty mieszkaniowe. Wyrok WSA we Wroctawiu podtrzymat
NSA (sygnatura akt Il GSK 411/08). PMU polegaly na przeznaczaniu corocznie dotacji z budzetu na
dofinansowanie zadan remontowych podejmowanych przez wspodlnoty mieszkaniowe. Zgodnie z doktryng
finanséw publicznych podstawg udzielania kazdej dotacji musi by¢ ustawa, dlatego tak istotny jest zapis
umozliwiajgcy udzielanie dotacji tego rodzaju w projekcie ustawy rewitalizacyjnej.

17 Na przyktad sytuacje, w ktorych do wspdlnoty mieszkaniowej nalezy wytgcznie grunt pod budynkiem, bez
podworka (wtasnos$é¢ ,po obrysie”).
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Zaleznosci  pogtebiajgce  kryzys zachodzg rowniez w__ ramach
poszczegolnych zagadnien:

e na zjawisko wykluczenia spotecznego sktadajg sie rézne problemy?8,
ktore wzajemnie sie wzmacniajg, tworzac spirale wykluczenia
(Wankowicz 2011: 7; Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 70)
(,spoteczenstwo” - ,spoteczenstwo”)

e koncentracja osob wykluczonych spotecznie utrudnia ich reintegracje
(,spoteczenstwo” > ,spoteczenstwo”), ze wzgledu na brak
w bezposrednim otoczeniu:

o wzorcow innego zycia (Warzywoda-Kruszynska, Jankowski

2013: 28)
o 0s6b dysponujgcych wiekszymi mozliwosciami udzielenia
wsparcia — np. w znalezieniu zatrudnienia, kontaktach

z instytucjami (Polko 2011: 26)

e brak odpowiedniej infrastruktury technicznej zmniejsza optacalnos¢
ewentualnych inwestycji budowlanych i powstrzymuje potencjalnych
inwestoréw (,tkanka urbanistyczna” - ,tkanka urbanistyczna”)

e zly stan znacznej czesci tkanki urbanistycznej obszaru ostabia efekt
ewentualnych remontéw lub rewaloryzacji pojedynczych obiektow
(,tkanka urbanistyczna” - ,tkanka urbanistyczna”).

Duza liczba zaleznosci ma istotne konsekwencje dla procesu rewitalizaciji.
Po pierwsze - sprawia, ze zaniedbanie przezwyciezenia kryzysu
dotyczgcego czesci zjawisk moze spowodowac, ze kryzys ponownie
obejmie elementy, ktérych stan udato sie poprawi¢. Po drugie — uzasadnia
koncentracje sSrodkow na wybranym obszarze, w celu osiggniecia
catosciowej (i dzieki temu trwatej) poprawy jego kondycji.

18 Na przyktad: bezrobocie, ubdstwo, zte warunki mieszkaniowe, niskie osiggniecia edukacyjne, zty stan zdrowia,
izolacja spoteczna.
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3.2 Uwarunkowania kryzysu oddziatujgce spoza obszaru

3.2.1 W granicach miastaijego obszaru funkcjonalnego

Zjawiska kryzysowe wystepujgce na obszarze zdegradowanym majg
réwniez zrodta zewnetrzne. Do kryzysu obszarow srodmiejskich przyczynia
sie suburbanizacja (Billert 2008: 42). Dynamika tego zjawiska w Polsce, na
przetomie XX i XXI wieku, zostata okreslona jako ,niezwykty impet ataku
budownictwa mieszkaniowego na tereny dotgd niezabudowane” (Billert
2008: 45). Problem wynikat zaréwno z polityki poszczegdlnych gmin, jak
i z braku odpowiednich regulacji prawnych.

.Niekorzystny wptyw na ksztattowanie polityki rewitalizacyjnej w skali kraju
miato réwniez prawo budowlane, dajgce po 1990 mozliwos¢ znacznego
uproszczenia procedur prowadzgcych do realizacji inwestycji na terenach
dotychczas niezagospodarowanych (greenfields), a nie oferujgc gminom
skutecznych  instrumentow  zarzadzania  programami  rewitalizacji
i restrukturyzacji obszaréw zdegradowanych (brownfields). Sytuacja ta
doprowadzita do zywiotowego rozrostu powierzchniowego miast w sferach
peryferyjnych, gdzie koncentrowato sie nowe budownictwo mieszkaniowe
i komercyjne centra handlowe, kosztem zapasci stref $rédmiejskich,
Z pogarszajgcymi sie warunkami mieszkaniowymi i zjawiskiem ubytku liczby
ludnosci.” (Billert - Koztowski, Wojnarowska 2011: 47-48)

Spowodowana tym zagrozeniem strata polega na odptywie ze srédmies¢
kapitatow inwestycyjnych oraz zamozniejszej czesci mieszkancoéw miast.
Ten odptyw uruchamia spirale degradacji obszaréw srodmiejskich (Billert
2008: 47). W pierwszych latach XXI wieku przyktadem procesu
suburbanizacji, zagrazajgcej rozwojowi centrum miasta, byt Poznan (Billert
2008: 39).

Zaktada sie, ze rewitalizacja obszaréw srodmiejskich moze w pewnym
stopniu ograniczy¢ odptyw mieszkancéw na obszary peryferyjne
(Zborowski, Soja 2009: 39; Kope¢ 2011: 1).

Podstawowym zabezpieczeniem przed suburbanizacjg (czynnikiem
posredniczgcym) jest jednak planowanie przestrzenne. Rozwigzaniem
zapoczagtkowanym (i stosowanym z powodzeniem) w Wielkiej Brytanii jest

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

%, MINISTERSTWO : :
INFRASTRUKTURY t'/ ) Unia EUrOPej_Sk§
A, TROZWOJU Fundusz Spéjnosci




RO PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRIEZ UNIE, EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 204-2020
REWITALIZA(JA,(ENTRUT{\;\/[;;[;ZLY,O
E-MAIL: REWITALIZACJA@UML :
TEL: +48 (42) 438-57-58
FAX: +48 (42) 4385727

CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACA
—

tworzenie woko6t miast ,zielonych pierscieni” (terendw wylgczonych
z zabudowy), ktére zapobiegajg ich rozrostowi. W polskim systemie
prawnym mozliwosci skutecznego otaczania miast ,zielonymi pierscieniami”
sg niewielkie, ze wzgledu na autonomie podmiejskich gmin w zakresie
planowania przestrzennego.

Projekt Krajowej Polityki Miejskiej (2014) zaktada wprowadzenie
mechanizméw przeciwdziatajgcych zywiotowej suburbanizacji, szczegolnie
w dalszych strefach podmiejskich, natomiast w strefach blizszych —
poprawe jako$ci zamieszkania i doposazenie tych stref w potrzebng
infrastrukture techniczng i spoteczng. Projekt zaktada usankcjonowanie
suburbanizacji tam, gdzie stata sie juz faktem, przy jednoczesnym
zatamowaniu dalszego rozlewania sie miast. Autorzy sugerujg takze zmiany
w przepisach ogolnych dotyczacych zagospodarowania przestrzennego.
Nowe rozwigzania majg umozliwiaC kreowanie miasta zwartego,
i powstrzymywanie suburbanizacji, preferowanie wykorzystania juz
zagospodarowanego terenu i wskazywanie terendow pod przysztg zabudowe
tylko pod warunkiem wykorzystania mozliwosci inwestycji na terenie
zabudowanym.

Wydaje sie, ze regulacje te bedg martwe bez narzedzi finansowych,
pozwalajgcych obnizy¢ ponoszone przez gminy koszty budowy
infrastruktury technicznej na przedmiesciach. System optat adiacenckich®®
w obecnym ksztalcie nie jest efektywnym instrumentem. Celowym
rozwigzaniem bytaby korekta przepiséw dotyczgcych optaty, analogiczna do
rozwigzan stosowanych w Niemczech (Ziniewicz 2012).

19 Zgodnie z art. 146 ust. 2 ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (UGN), warunkiem
wstepnym ustalenia optaty adiacenckiej jest uchwata rady gminy okreslajgca stawke procentowa tej optaty (nie
wiecej niz 50% réznicy migdzy wartoscig, jakg nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, a wartoscig, jakg nieruchomosci ma po ich wybudowaniu). Zgodnie z art. 145 ust. 1 UGN, wijt,
burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacenckg kazdorazowo po stworzeniu
warunkéw podtgczenia nieruchomosci do poszczegodlnych urzadzen infrastruktury technicznej, albo po stworzeniu
warunkow do korzystania z wybudowanej drogi, przy czym wydanie takiej decyzji moze nastgpi¢ w terminie do 3
lat od stworzenia ww. warunkéw (art. 145 ust. 2), je$li obowigzywata wowczas w/w uchwata rady gminy. Z
przyczyn proceduralnych uchwaty te sg najczesciej przyjmowane, jednak z przyczyn politycznych wysokos¢ optaty
osigga jak najnizsze wartosci.
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Potrzebne sg przede wszystkim:

e wymog obowigzkowego naliczania optaty adiacenckiej, podobnie jak
uchwalania wysokosci jej stawek przez rade gminy

e usankcjonowanie zwolnienia z opfaty adiacenckiej witascicieli
nieruchomosci uczestniczgcych w finansowaniu infrastruktury
technicznej (na podstawie umow cywilnych)

e wprowadzenie mozliwosci pobrania optaty adiacenckiej, z ktorej
bytaby finansowana infrastruktura techniczna, jeszcze przed
wybudowaniem tej infrastruktury

e wprowadzenia zakazu zabudowy terenu bez potrzebnej infrastruktury
technicznej

e wprowadzenia instrumentéw (porozumienia urbanistycznego Iub
optaty deweloperskiej) pozwalajgcych na powierzenie deweloperowi
budowy infrastruktury technicznej dla budowanego osiedla Iub
obcigzenie go jej kosztami.

Zgodnie z zatozeniami Krajowej Polityki Miejskiej doposazenie
w infrastrukture techniczng bedzie potrzebne w administracyjnych granicach
miast (w tym przypadku mozna zastosowac¢ wptywy z optat adiacenckich do
finansowania renowacji budynkdéw w dzielnicach centralnych), ale w jeszcze
wiekszym stopniu w gminach podmiejskich. Takie gminy stymulowaty
naptyw mieszkancow, gtownie ze wzgledéw podatkowych, m.in. uchwalajgc
plany miejscowe promujgce zabudowe mieszkaniowg. Mozna nawet
zaryzykowac teze, ze odnowa srédmiescia jest sprzeczna z interesem gmin
podmiejskich.

Zagrozenie suburbanizacjg wigze sie z faktem, ze przy obecnych
ograniczeniach administracyjnych bez wspotpracy gmin nie ma mozliwosci
wykorzystania mechanizmu, ktéry rekompensowatby dzielnicom centralnym
koszty rozlewania sie miast. Wyjsciem polecanym, szczegdlnie w przypadku
aglomeracji tédzkiej, bytoby utworzenie wspdlnego aglomeracyjnego
funduszu, zasilanego srodkami z optat adiacenckich, przeznaczonego na
odnowe dzielnic centralnych, ktére sg ofiarami suburbanizaciji.
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Podobny do suburbanizacji wptyw na obszar historycznej zabudowy ma
odptyw bardziej zaradnej i zamoznej ludnosci na inne osiedla (czego £6dz
jest dobrym przyktadem). W okresie PRL mieszkania na blokowiskach byty
powszechnie uwazane za atrakcyjniejsze, niz w kamienicach. Wynikato to
Z pogarszajgcego sie stanu technicznego kamienic i nie spetniania przez nie
wspotczesnych standardéw wyposazenia w miejskie media.

Inne obszary niejednokrotnie oddziatujg negatywnie na srodowisko i tkanke
urbanistyczng obszaru zdegradowanego (zwilaszcza sSrodmiejskiego)
poprzez jego nadmierne obcigzenie transportowe. Ograniczeniu tego
zagrozenia w srédmiesciach stuzy przede wszystkim obnizenie w polityce
transportowej miast priorytetu indywidualnego transportu samochodowego,
na rzecz transportu zbiorowego i rowerowego. Istotne jest takze dgzenie do
rozmieszczenia w miastach miejsc zamieszkiwania i pracy w taki sposob,
zeby nie byto konieczne nadmierne przemieszczanie sie ludnosci.

Zjawiskiem, ktére zazwyczaj oddziatuje negatywnie na funkcjonowanie
obiektow handlowych i gastronomicznych zlokalizowanych w pierzejach ulic,
sg wielkopowierzchniowe galerie handlowe. Powstawanie galerii
handlowych niejednokrotnie pozbawia takie ulice naptywu Kklientow
i ogranicza dochody wiascicieli lokali uzytkowych (ktére mogliby
przeznacza¢ m.in. na remonty). Taki negatywny wptyw stwierdzono
w przypadku rewitalizacji ulicy Tumskiej w Ptocku (Jadach-Sepioto, Dobek
2012: 53). Problem wskazywano réwniez w przypadku t6dzkiej Manufaktury.

"Centra handlowe wygrywajg rywalizacie z centrami miast dzieki
kompleksowej ofercie, lepszej obstudze komunikacyjnej, w tym gtéwnie
rozwigzujgc problem parkowania, uniezaleznieniu od warunkéw
pogodowych, wysokiemu poziomowi technologicznemu w zakresie
organizacji handlu i ustug, nowoczesnemu wystrojowi i sposobowi
funkcjonowania, organizacji ustug dla klienta oraz ochronie budynku."
(Haffner, Twardzik 2011: 64)

"Moze sie (...) zdarzy¢, ze pojedyncza, duza inwestycja przyniesie
w diuzszej perspektywie efekty odwrotne od zaktadanych. Przyktadem
takim jest np. projekt centrum handlowego Eldon Square w Newcastle
Upon Tyne (szerzej. Janas 2009). Powieleniem takiego negatywnego
mechanizmu na gruncie polskim wydaje sie by¢ tédzka "Manufaktura”. Jest
to niewatpliwie sam w sobie udany projekt rewitalizacji terenéw
poprzemystowych. Istnieje natomiast powazne niebezpieczenstwo, ze
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w nieodlegtej przysztosci doprowadzi on do degradacji giéwnej osi miasta
— ulicy Piotrkowskiej, ktora przed uruchomieniem Manufaktury skupiata
gtéwne funkcje handlowe i rozrywkowe." (Janas, Jarczewski, Wankowicz
2010: 125-126)

Z drugiej strony, galerie handlowe zaspokajajg potrzeby klientow i mogg
odgrywac istotng role w tworzeniu miejsc pracy, dlatego ocena ich
obecnosci nie jest jednoznaczna.

Podobnie jak w przypadku suburbanizacji, kwestie powstawania obiektow
wielkopowierzchniowych mogg by¢ regulowane przede wszystkim poprzez
planowanie przestrzenne.

3.2.2 Spoza miasta i jego obszaru funkcjonalnego

Na degradacje obszaru wptywajg réwniez czynniki, na ktore wtadze miasta
samodzielnie nie majg realnego wptywu (lub tylko niewielki). Do tej grupy
uwarunkowan naleza:

e konkurencja ze strony innych miast (w przypadku todzi — przede
wszystkim Warszawy), odciggajgcych kapitat i mieszkancow

e czynniki z poziomu makro, w szczegolnosci:
o przemiany gospodarcze i technologiczne (Herbst 2008):

= zaprzestanie, przeniesienie (rowniez do innych krajow)
lub zasadnicza zmiana sposobu produkcji, do ktorej
byto dostosowane zagospodarowanie obszaru

= zmiana sposobdéw transportu, do ktorych byt
dostosowany ukfad komunikacyjny w obrebie obszaru

o procesy odpowiedzialne za pogtebianie sie ubdstwa
i wykluczenia  spotecznego  (Warzywoda-Kruszynska,
Jankowski 2013: 27)

= spadek zatrudnienia w przemysle i udziatu przemystu
w PKB (dezindustrializacja)

= odchodzenie od modelu panstwa opiekunczego
(dewelferyzacja)

= osfabienie wsparcia ze strony rodziny .
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o o0golne trendy demograficzne — w szczegdlnosci spadek liczby
ludnosci (depopulacja) oraz spadek liczby oséb w wieku

aktywnosci zawodowej w stosunku do pozostatych (wzrost
obcigzenia demograficznego).
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4 Uniwersalne zagrozenia rewitalizacji
4.1 Planowanie procesu rewitalizacji

4.1.1 Staba diagnozai arbitralne wyznaczenie obszaru

Btedy w planowaniu rewitalizacji w polskich miastach wystepowaty czesto
juz na etapie wyznaczania obszaréw obejmowanych interwencjg. Granice
niejednokrotnie wytyczano bez faktycznego uwzglednienia przestrzennego
rozktadu zjawisk kryzysowych. Obszary wyznaczane w poczgtkowym
okresie finansowania rewitalizacji z funduszy unijnych (2004-2006) czesto
byty zbyt duze. Natomiast w kolejnych latach (2007-2013) wyboér obszaréw,
zwtaszcza Srodmiejskich, byt czesto podyktowany przede wszystkim ich
funkcja.

Czynnikami, ktére zwiekszaty ryzyko nieprawidlowego wyznaczania
obszardéw, byty przede wszystkim:

e niedostepnosé odpowiednich danych i brak systemdéw miejskiego
audytu (pozwalajgcych na poréwnanie kondycji poszczegdlnych
czesci miasta i zidentyfikowanie, na tej podstawie, obszarow
zdegradowanych),

e dazenie wladz do zaspokojenia oczekiwan mozliwie duzej grupy
interesariuszy, w tym mieszkancow (zamiast dazenia do faktycznego
przezwyciezania problemow).

Potencjalne straty spowodowane nieodpowiednim wyznaczaniem obszarow
do rewitalizacji polegajg na:

e niezrealizowaniu celdéw, ktorym powinna stuzyé rewitalizacja
(w przypadku, gdy interwencja nie obejmie obszaréw faktycznie
ogarnietych kryzysem, w tym cechujgcych sie szczegdlng
koncentracjg problemow spotecznych),

e niepowodzeniu rewitalizacji na skutek rozproszenia Srodkow
(w przypadku, gdy obszar jest zbyt duzy),
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e trudnosciach w odparciu argumentéw interesariuszy, ktorzy
(niejednokrotnie stusznie) kwestionujg przebieg wyznaczonych granic
obszaru.
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Niepowodzenie rewitalizacji moze wynika¢ rowniez z niedostatecznego
rozpoznania uwarunkowan zjawisk kryzysowych, a takze z braku trafnego
zidentyfikowania potencjatu obszaru. Stabos$¢ diagnozy uniemozliwia trwate
przezwyciezenie Kryzysu:

.Postugujgc sie metaforg medyczng, mozna powiedzie¢, ze skuteczna
walka z choroba polega na zwalczaniu jej przyczyn, nie tylko objawow.
Tymczasem w wielu analizowanych dotychczas programach rewitalizaciji,
proponowane projekty skupiajg sie gtéwnie na dziataniach doraznych,
poprawie zdegradowanej substancji - bez wnikania w przyczyny, ktére do
owej degradacji doprowadzity.” (Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 92)

4.1.2 Nieadekwatnos¢ planowanych dziatan

Rewitalizacja oznacza catosciowg interwencje, stuzgcg wyprowadzaniu
obszarow zdegradowanych z kryzysu, w zaplanowany sposob i we
wspotpracy z lokalng spotecznoscig?.

Czestym ograniczeniem skutecznosci przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
prowadzonych dotychczas w Polsce, bylo zbyt stabe wynikanie
zaplanowanych dziatan z wystepujgcych na danym obszarze zjawisk
kryzysowych (Topczewska, Sieminski 2013: 79, 112,117). Z jednej strony,
brakowato dziatah potrzebnych do przezwyciezenia zjawisk kryzysowych,
czyli osiggniecia deklarowanych celéw rewitalizacji. Z drugiej, w zakres
rewitalizacji wtgczano przedsiewziecia, ktérych skutecznos¢ i efektywnosc
w osigganiu wyznaczonych celéw nie byta wystarczajgco uzasadniona.

Z badan ewaluacyjnych wynika, ze typowg sytuacjg byto niewystarczajgce
przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu, a takze niewystarczajgce
pobudzanie rozwoju gospodarczego obszaru. Z kolei watpliwosci dotyczace
przydatnosci niektérych przedsiewzie¢ (z perspektywy wyprowadzania
obszaru z kryzysu) dotyczg przede wszystkim spektakularnych inwestycji
w obiekty o znaczeniu przede wszystkim wizerunkowym, w praktyce
zaspokajajgcych potrzeby niewielkiej — i nie wymagajgcej szczegolnego
wsparcia — grupy uzytkownikow.

20 Poréwnaj: definicja rewitalizacji w rozdziale # 2.1.1 ,Rewitalizacja i obszar kryzysowy™.
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Poczatkowo (w okresie programowania funduszy unijnych 2004-2006)
rewitalizacje powszechnie utozsamiano z inwestycjami infrastrukturalnymi.
Wigczenie (w okresie 2007-2013) do systemu dystrybucji funduszy unijnych
wymogu prowadzenia rewitalizacji kompleksowej skutkowato wprawdzie
realizacjg przedsiewzie¢ ztozonych zarowno z dziatan infrastrukturalnych,
jak i ,spotecznych”, jednak ten pozytywny efekt byt ograniczony. Dziatania
,miekkie” czesto traktowano raczej jako konieczne uzupetnienie dziatan
Lwardych”, niz jako sposob faktycznego przezwyciezenia probleméw
spotecznych na obszarach zdegradowanych?!. Biorgc pod uwage szerokg
dostepnos¢ informacji na temat istoty rewitalizacji, marginalizowanie dziatan
.Spotecznych” w tym okresie mozna przypisywa¢ raczej hierarchii
priorytetdw miejskich wtadz i urzednikow, niz ich niewiedzy.

Dotychczasowe  doswiadczenia, rowniez  zagraniczne, $Swiadczag
dobitnie o niepowodzeniu przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych pomijajgcych
sfere spoteczng i/lub gospodarcza.

"Gtéwng cechg wspotczesnego europejskiego paradygmatu rewitalizacji
jest diametralna zmiana orientacji celow. W USA i w krajach Europy
Zachodniej poczatkowo rewitalizacja byla  synonimem  odnowy
urbanistycznej i ukierunkowana byta przede wszystkim na rehabilitacje, lub
wprowadzenie zupetnie nowej tkanki urbanistycznej (property-led
regeneration). Czesto wigzato sie to rowniez z catkowitg zmiang funkciji
rewitalizowanego obszaru. W podejsciu tym marginalizowana byta kwestia
lokalnej spotecznosci. Projekty spoteczne nierzadko ograniczaty sie do
przenoszenia mieszkancow do innych dzielnic. W efekcie realizowano cele
ekonomiczne, natomiast problemy spoteczne byly jedynie relokowane
w przestrzeni, co czesto prowadzito do ich zaostrzenia i pogtebienia
(rozbicie lokalnych spofecznosci, zanik wiezi spoftecznych, lokalnej
tozsamosci itd.). Przy takim podejsciu bezpowrotnie niszczony byt
specyficzny charakter miejsca, owe genius loci - tozsamo$¢é miejsca, na
ktérg sktada sie nie tylko fizyczna forma, ale roéwniez cechy lokalnej
spotecznosci, lokalna kultura itd." (Guzik 2009, za: Janas, Jarczewski,
Wankowicz 2010: 119)

"[W Wielkiej Brytanii:] Juz w latach trzydziestych zaczeto wyburzac
i modernizowacC najstarsze dzielnice mieszkaniowe, jednak te pierwsze

2 Tym mozna ttumaczy¢ tendencje do wybierania dziatan spotecznych stosunkowo tatwych do przeprowadzenia
(na przyktad zaje¢ artystycznych) i kierowanie ich do grup tatwych do pozyskania (na przyktad dzieci), zamiast
faktycznej integracji spotecznej i zawodowej oséb wykluczonych.
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préby nie wykraczaty poza przebudowe fizyczng. W latach szes$édziesigtych
polityka ta zostata uzupetniona o programy edukacyjne i pomocy
spotecznej, nie przyniosty one jednak widocznych rezultatow (...)
Jednoczesnie w celu przyciggniecia nowych inwestycji stworzono system
podobny do polskich SSE, ktéry umozliwit rozwdj gospodarczy dzielnic
zagrozonych upadkiem. Silny akcent pofozony na ekonomiczng strone
funkcjonowania terenéw zdegradowanych w miastach przyniost
z pewnoscig postep w stosunku do poprzednich prob rewitalizacji, jednak
ocenia sie, ze podniesienie standardu zrewitalizowanych obiektow,
wprowadzenie duzej ilosci nowych miejsc pracy i poprawa przestrzeni
publicznych nie przyniosty oczekiwanych zmian spotecznych, gdyz
dziatania te ignorowaly potrzeby dotychczasowych mieszkancow tych
terenéw (odnosi sie to m.in. do rewitalizacji stynnych dokéw londynskich).
(...) Istotne zmiany nastgpity po dojsciu do wladzy Partii Pracy w roku 1997,
ktéra (...) potozyta silny nacisk na zjawisko wykluczenia spotecznego
w miastach (...)." (Koztowski, Wojnarowska 2011: 89)

"Niezwykle kosztowny i [zakrojony] na ogromng skale program [rewitalizacji
dokoéw londynskich] skupit sie na problemach fizycznej przebudowy
i ekonomicznego rozwoju tego obszaru, na ktorym stworzono mnéstwo
nowych miejsc pracy w bankach, hotelach, instytucjach naukowych
i kulturalnych. Stworzenie w tej strefie skupiska luksusowych apartamentéw
i mieszkan nie rozwigzato probleméw mieszkaniowych mieszkahcow tego
obszaru. W ciggu kilku lat liczba oséb czekajgcych na mieszkanie
komunalne zwigkszyta sie tam niemal 4-krotnie. Wynikato to z nadmiernej
wiary, Zze stworzenie nowych miejsc pracy, ozywienie gospodarcze
i zwiekszenie wptywow podatkowych pociggnie za sobg réwniez pozytywne
zmiany w sferze spotecznej. Tak sie jednak nie stato i dzieki krytycznym
raportom dotyczacym roznych programow rewitalizacji, kolejny rzad Tony
Blaira rozpoczat w 1997 r. walke z zanikiem wiezi spotecznych
i wykluczeniem spotecznym w miastach. Projekty rewitalizacyjne zaczety
uwzglednia¢ potrzeby srodowisk lokalnych, odnowy wiezi itp." (Koztowski,
Wojnarowska 2011: 134)

"Pojecie obszaru wielokrotnej deprywaciji jest swoistym skrétem myslowym
- nie oznacza wszak, ze to przestrzen per se ulega deprywacji (co najwyze;j
fizycznej degradaciji), lecz konkretni ludzie, ktérzy w okreslonej przestrzeni
sie koncentrujg. To spostrzezenie powinno chroni¢ przed naiwng wiarg, ze
odnowa urbanistyczna usunie przyczyny spoteczne (...). Amerykanie,
a w slad za nimi mieszkancy Zachodniej Europy, bardzo szybko przekonali
sie, ze przy pomocy buldozeréw nie sposéb rozwigzaé problemow
miejskich.  Oczywiscie  podniesienie  standardéw  mieszkaniowych,
stworzenie przyjaznej przestrzeni publicznej itd., ma duzy wptyw na jakos¢
I poziom zycia. Nie rozwigze jednak problemu biedy, bezrobocia,
przestepczoséci, stabej edukaciji itd. W ostatecznosci sprawi, ze problemy te
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przeniosg sie wraz z mieszkancami do innej czesci miasta, w ktorej
wynajem mieszkania bedzie tanszy, a kontrola spoteczna stabsza." (Janas,
Jarczewski, Wankowicz 2010: 92)
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"ldea rewitalizacji zapoczatkowana zostata w krajach Europy Zachodniej,
(...). Poczatkowo wysitki koncentrowano na zwalczaniu objawdw zjawisk
kryzysowych poprzez wyburzanie zdegradowanej tkanki miejskiej, tzw.
"czyszczenie" (cleansing), a nastepnie wprowadzanie nowej zabudowy,
czesto tez nadanie dzielnicom nowych funkgiji (...). Wkrotce jednak okazato
sie, ze dziatania te, cho¢ dzieki olbrzymim nakfadom finansowym bardzo
spektakularne, nie rozwigzywaty problemow, a jedynie prowadzity do ich
relokacji. Wkrotce zorientowano sie, ze petny sukces (zarébwno w wymiarze
ekonomicznym, jak i spotecznym) mozna odnie$¢ jedynie poprzez
wszechstronne dziatania i integracje celéw realizowanych do tej pory
niezaleznie od siebie, w réznych sektorach." (Janas, Jarczewski,
Wankowicz 2010: 62)

Realizacja przedsiewzie¢ odnoszacych sie do réznorodnych problemow,
wystepujgcych na danym obszarze, jest koniecznym warunkiem uzyskania
trwatych efektéw. W przeciwnym razie spirala degradacji?® nie zostanie
zatrzymana — nierozwigzane problemy mogg szybko doprowadzi¢ do
ponownego kryzysu. Catosciowa rewitalizacja wymaga takze, zeby rézne
przedsiewziecia byty ze sobg powigzane (zintegrowane):

"Istotg rewitalizaciji jest (...) osiggniecie efektu synergii przestrzennej - suma
dziatan realizowanych w ograniczonych obszarach, w tym samym czasie
i we wzajemnym powigzaniu daje znacznie lepszy efekt niz suma tych
samych dziatan rozproszonych w przestrzeni miasta, realizowanych
niezaleznie od siebie i w réznym czasie." (Janas, Jarczewski, Wankowicz
2010: 62)

Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg, ze postulat integracji dziatan,
prowadzgcej do osiggania synergii, czesto nie byt spetniony (Topczewska,
Sieminski 2013: 114; Warzywoda-Kruszynska, Jankowski 2013: 110).

Oprocz braku przestrzennej i czasowej integracji prowadzonych
przedsiewzie¢, skuteczng rewitalizacie moze udaremni¢ rowniez
przedwczesny odwroét od realizacji wyznaczonego planu dziatan. Sytuacja
taka jest szczegolnie prawdopodobna w przypadku zmiany wiadz
samorzgdowych (Muziot-Wectawowicz 2009: 62; Skalski 2004: 126).

22 Poréwnaj rozdziat: # 3.1 ,Spirala degradacji..
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4.1.3 Deficyt rzeczywistej partycypacji

Czestym mankamentem dotychczasowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
prowadzonych w Polsce, byt brak wystarczajgcego wtgczenia mieszkancéw
oraz innych interesariuszy w ich planowanie (Ziobrowski, Domanski 2010:
11; Topczewska, Sieminski 2013: 79, 97, 129).

"Model (...) przewiduje, ze partycypacja spoteczenstwa jest zjawiskiem
pozadanym i rozumianym wiasciwie przez wszystkich partneréw na
wszystkich etapach prac. (...) W czasie trwania przygotowan
spoteczenstwo lokalne (np. mieszkancy dzielnicy) jest w sposéb
szczegotowy informowane o ich przebiegu po to, by wysung¢ zastrzezenia i
ewentualne kontrpropozycje projektowe; uzytkownicy nie sg bowiem
bynajmniej zobowigzani do aprobowania decyzji podejmowanych przez
swych reprezentantow. Partnerzy, ktorzy uczestniczyli w opracowaniu
projektéw, wspotpracujg réwniez w trakcie ich realizacji. Moga réwniez
objagé nastepnie administracje obiektow zrewaloryzowanych. Tak mogiby
wyglgdac idealnie przeprowadzony eksperyment partycypacji.(...) Jak na
razie, model ten moze wydawac¢ sie utopig." (Skalski 2004: 107-108)

"Niezbednym elementem =zarzadzania procesem rewitalizacji jest
uwzglednienie w nim udziatu spotecznego (...), co wynika nie tylko
z przyjmowanych w panstwach demokratycznych praw obywatelskich
i procedur, ale réwniez ze specyfiki tego procesu. Proces odnowy
przestrzeni miejskiej bez udziatu zamieszkujgcych te przestrzen ludzi, bez
ich akceptacji dla prowadzonych przeksztatcen oraz bez planu dziatania na
rzecz grup nieuprzywilejowanych nie moze sie udac¢. Podmiotowe
traktowanie spotecznosci lokalnych stanowi jeden 2z elementéw
definiujgcych proces rewitalizacji." (Nowordl A, Nowordl K, Hatat P, 2010)
(Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 20)

W krajach Europy Zachodniej sytuacja pod tym wzgledem zdgzyta ulec
zasadniczej poprawie:

"Po roku 1989 brytyjski rzad potozyt znacznie silniejszy nacisk na
partycypacje spoteczng. Niepowodzenia wielu form rewitalizacji w ciggu
kilku dziesiecioleci doprowadzity wladze do wniosku, ze warunkiem ich
powodzenia jest przywracanie wiezi spotecznych, prowadzenie konsultacji
spotecznych i zapewnienie jak najszerszego udziatu lokalnej spotecznosci
w formutowaniu programéw przebudowy." (Koztowski, Wojnarowska 2011:
91)
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Deficyt faktycznej partycypacji spotecznej, nawet gdy jest formalnie
wymagana, wigze sie z niebezpieczng mozliwoscig spetnienia tego wymogu
w sposob czysto pozorny:

"Zasadniczym problemem w stosowaniu partycypacji publicznej jest,
niestety, tatwosc¢ falsyfikacji tego typu procedur. Ankietowanie, konsultacje
internetowe, procedury wytozenia projektéw planéw miejscowych i tym
podobne dziatania, jesli sg dokonywane bez swiadomosci ich znaczenia dla
przysztej dynamiki zmian, zmieniajg sie w nic nie znaczacy proceder
pozoréw demokracji." (Muziot-Wectawowicz 2009: 59)

Zazwyczaj najmniejszg szanse na wyartykutowanie swoich postulatow majg
najstabsze grupy. Zapewnienie rzeczywistej partycypacji w planowaniu
rewitalizacji i skfadajgcych sie na nig przedsiewzie¢, wymaga przede
wszystkim:

e zaproszenia do konsultacji przedstawicieli wszystkich istotnych grup
interesariuszy; w celu zaangazowania w konsultacje oséb mniegj
sktonnych do wziecia w nich udziatu, potrzebne mogg by¢ dodatkowe
dziatania stuzgce uaktywnieniu ich jako obywateli

e zastosowania zroznicowanych form udziatu:

o dogodnych dla réznych grup interesariuszy, w tym dla
mieszkancéw

o dostosowanych do zakresu omawianych zagadnien
i umozliwiajgcych ich gruntowne przedyskutowanie

e poddawania pod konsultacje jasno sformutowanych zatozen
i koncepcji:

o czytelnie przedstawiajgcych zwigzek pomiedzy wszystkimi
zaplanowanymi dziataniami a przeprowadzong diagnozg oraz
wyznaczonymi celami rewitalizacji>®

o zawierajgcych jasng deklaracje dotyczgcg zamierzonego
wptywu interwencji na sytuacje poszczegdlnych grup
interesariuszy?*

2 Poréwnaj: rozdziat # 4.1.2 ,Nieadekwatnos¢ planowanych dziatan”.

24 W szczegdlnosci trudne jest odniesienie sie do koncepcji rewitalizacji danego obszaru, z ktérej nie wynika, czy
uczestnik bedzie miat mozliwosé pozostania
w jego obrebie i tym samym skorzystania z efektéw interwenciji.
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e zapewnienia jawnosci procesu konsultacji, w tym publikowania
zgtoszonych uwag oraz informacji czy zostaty uwzglednione, jezeli
nie — to z jakich powodow, a jezeli tak — to w jaki sposob

o faktycznego uwzglednienia wynikow konsultacji (co wymaga
przeprowadzenia ich na tyle wczesnie, zeby wyniki mogty realnie
wptyng¢ na koncepcije).

Brak rzeczywistego udziatu interesariuszy w planowaniu rewitalizacji,

a takze ewentualne zlekcewazenie ich postulatbw powoduje szereg
zagrozen:

e zmniejsza prawdopodobienstwo, Zze program bedzie trafnie
dostosowany do ich potrzeb oraz ze nie naruszy ich interesow

e zwieksza prawdopodobienstwo oporu wobec rewitalizacji oraz
konfliktow pomiedzy interesariuszami o sprzecznych celach

e o0Oznacza marnowanie potencjatu wiedzy i pomystow, ktére mogliby
wnies¢ interesariusze, w tym mieszkancy (oraz zasobow, ktore
zachcieliby zaangazowac¢ w realizacje koncepcji, w ktorej tworzeniu
wzieli udziat)

e nie mobilizuje dodatkowo wiladz do petnego zaangazowania
w rewitalizacje.

Zawiedzenie wiary uczestnikow, ze zgtoszone podczas konsultacji
propozycje iuwagi zostang rzetelnie rozwazone, moze skutkowac ich
dtugotrwatym zniecheceniem do udziatu w takich inicjatywach, a takze
zajeciem pozycji krytykdw rewitalizacji, zamiast przyjecia roli uczestnikéw
tego procesu.

4.1.4 Brak integracji polityk gminnych z planowang rewitalizacja
Rewitalizacja jest prowadzona w kontekscie miejskich polityk sektorowych,
odnoszgcych sie do poszczegdélnych sfer, na ktére oddziatuje. Brak

odpowiednich polityk (strategii) lub niezgodnos¢ pomiedzy tymi politykami
a koncepcjg rewitalizacji:

e grozi zahamowaniem pozytywnych zmian w obrebie obszaru,

e zwieksza prawdopodobienstwo wystgpienia negatywnych efektow
ubocznych.
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Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg, ze z perspektywy rewitalizacji
szczegolnie istotne jest:

e tworzenie pozytywnych zaleznosci pomiedzy rozwojem obszaru
rewitalizowanego oraz przeksztatceniami innych obszaréw i unikanie
zaleznosci negatywnych (przede wszystkim poprzez ograniczanie
suburbanizacji)

e zapewnienie spojnosci pomiedzy inwestycjami w obrebie obszaru
a uktadem transportowym miasta

e przeciwdziatanie segregaciji przestrzennej mieszkancow
(w szczegolnosci powstawaniu lub trwaniu enklaw biedy) oraz
wspieranie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb, ktorych
dochody nie pozwalajg na zaspokojenie ich w segmencie
komercyjnym

e tworzenie systemowych (a nie tylko projektowych) rozwigzan na
rzecz integracji spoteczne;j

e tworzenie systemow zbierania, analizowania i prezentacji danych,
opisujgcych, wieloaspektowo, stan poszczegdlnych obszaréw miasta
oraz zachodzgce zmiany.

4.1.5 Brak potrzebnych instrumentéw prawnych

Niekompletnos¢ dziatan prowadzonych w ramach rewitalizacji moze by¢
spowodowana rowniez czynnikami zewnetrznymi. Szczegodlnie istotnym
ograniczeniem jest zawezenie interwencji w zakresie dziatan remontowych
do obiektow stanowigcych wiasno$¢ komunalng lub zabytkowych
(Koztowski, Wojnarowska 2011: 88). W sytuacji, gdy prywatni wiasciciele
nie inwestujg w zaniedbane nieruchomosci, ich zty stan moze znaczgco
pomniejszacC efekty inwestycji zmierzajgcych do poprawienia stanu tkanki
urbanistyczne.
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Odpowiedzig na ten problem majg by¢ zapisy Ustawy o rewitalizacji. Projekt
ustawy wprowadza w specjalnych strefach rewitalizacji (dalej SSR)?> nowe
narzedzie wspierajgca zaangazowanie podmiotdw prywatnych i utatwiajgce
dziatania innych podmiotow:

W przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy gmina moze
udzieli¢ na rzecz ich wtascicieli lub uzytkownikow wieczystych dotacji
w wysokosci nieprzekraczajgcej 50% naktadow koniecznych na wykonanie:

1) robdt budowlanych polegajgcych na remoncie lub przebudowie,

2) prac konserwatorskich i restauratorskich w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 oraz z 2015 r. poz. 397 i 774),
w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkéw

— jezeli wnioskowane dziatania stuzg realizacji przedsiewziec
rewitalizacyjnych”.

Inng przewidziang w projekcie ustawy mozliwoscig, ktérg w tym kontekscie
warto wskazaé, jest przyznanie atrybutu celu publicznego budowie Iub
przebudowie budynkdéw stuzgcych rozwojowi spotecznego budownictwa
czynszowego na terenie SSR. Projekt ustawy wprowadza takze utatwienia
w przekwaterowaniu lokatoréw na czas remontéw kapitalnych.

Jednoczes$nie zapisy ustawy gwarantujg wszystkim mieszkarnicom obszaru
rewitalizacji mozliwos¢ korzystania z pozytywnych efektéw procesu
rewitalizacji, w szczegolnosci w zakresie warunkéw korzystania z gminnego
zasobu nieruchomosci. Oznacza to, ze na gruncie projektowanej ustawy nie
bedzie mozna przekwaterowaé mieszkanca obszaru rewitalizacji do innej
czesci miasta, pozbawiajgc go mozliwosci korzystania ze wsparcia.

Projektowana ustawa wprowadza takze mozliwo$¢ lepszego powigzania
dziatan rewitalizacyjnych z politykg przestrzenna.

% Specjalne strefy rewitalizacji to powotane odrebng uchwatg rady gminy narzedzie przestrzennej koncentracii
dziatan rewitalizacyjnych, na okres nie diuzszy niz 10 lat.
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Niejednokrotnie polityka przestrzenna i dziatania rewitalizacyjne byty
prowadzone ,obok siebie”, a czestym wytltumaczeniem niepozgdanych
inwestycji byt brak (sic!) mozliwosci odmdwienia inwestorom wydania
decyzji o warunkach zabudowy. Na gruncie ustawy mozliwe jest wydanie
zakazu:

~-wydawania decyzji o warunkach zabudowy, o ktérej mowa w art. 59 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dla wszystkich albo okreslonych w tej uchwale zmian sposobu
zagospodarowania terenu wymagajacych tej decyzji, jezeli stopieh pokrycia
obszaru Strefy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
wskazuje, ze nieustanowienie zakazu moze doprowadzi¢ do zmian
w zagospodarowaniu  Strefy niezgodnych z gminnym programem
rewitalizacji albo utrudniajgcych jego realizacje”.

Zapisy ustawy utatwiajg takze realizacje inwestycji celu publicznego
z zastosowaniem wywtaszczen w przypadku nieruchomosci o nieustalonym
stanie prawnym oraz udzielanie zamdwien publicznych podmiotom, ktére
zatrudniajg osoby z obszaru rewitalizacji wymagajgce wsparcia w integraciji
lub reintegracji na rynku pracy.

4.2 Organizacjai uczestnicy

Koniecznos¢ prowadzenia rewitalizacji jako przedsiewziecia catosciowego
(obejmujgcego rozne sfery problemowe) oraz zintegrowanego sprawia, ze
szczegolnie istotnymi zagrozeniami sa:

e niezapewnienie udziatu podmiotéw (instytuciji, komorek
organizacyjnych, osob) dysponujgcych potencjatem?® potrzebnym do
przeprowadzenia catosciowej interwencji

e nieuznawanie rewitalizacji, przez (czesc) uczestnikow tego procesu,
za przedsiewziecie catosciowe i nieprzywigzywanie odpowiedniego
znaczenia do dziatan spoza sfery wiasnych kompetenciji

2 Na ten potencjat sktadajg sie r6znego rodzaju kapitaty: finansowy, ludzki, intelektualny, a takze kapitat relacji z
innymi podmiotami.
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e niewystarczajgcy przeptyw informacji i staba koordynacja dziatan
pomiedzy zaangazowanymi podmiotami.
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Wspomniany juz?’ czesty deficyt dziatan na rzecz integracji spotecznej
wigzat sie zazwyczaj z brakiem wsrod miejskich urzednikéw, ktérym
powierzano odpowiedzialnos¢ za rewitalizacje, specjalistdw w zakresie
problematyki spotecznej. Wynikat takze z braku udziatu organizacji
pozarzgdowych o takim profilu wsréd podmiotéw zaangazowanych
w prowadzenie interwencji (Dyspersja 2011: 51-52).

W czesci miast brak przekonania urzednikow odpowiedzialnych za
rewitalizacje o potrzebie prowadzenia jej w sposéb catosciowy, utrudniat
organizacjom pozarzgdowym prowadzenie dziatan z zakresu integracji
spotecznej. Utrudnienia polegaty na przyktad na narzucaniu nierealnych
terminow lub forsowaniu znacznych, a zarazem nieprzemyslanych,
zmian w budzetach projektéw (Dyspersja 2011: 53).

Powszechnym  mankamentem  dotychczasowych  przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych byt brak powigzan pomiedzy projektami realizowanymi
na danym obszarze?®. Zmniejszato to szanse na uzyskanie efektu
synergii (czyli sytuacji, gdy taczny efekt réznych dziatan przekracza
sume efektéw, jakie przyniostyby prowadzone oddzielnie). Przypadki,
w ktorych urzedy miast prowadzgc rewitalizacje nawet nie wiedziaty
o projektach rewitalizacyjnych realizowanych na tych samych obszarach
przez inne podmioty, nie byty odosobnione (Dyspersja 2011: 67).

Bariery w przeptywie informacji pomiedzy uczestnikami mogg rzutowac
negatywnie na wszystkie etapy rewitalizacji: poczgwszy od diagnozy,
poprzez planowanie i realizacje dziatan, az po ewaluacje interwencji.

Wstepem do zapewnienia udziatu uczestnikow, od ktérych zalezy
powodzenie rewitalizacji, jest ich trafne rozpoznanie. Do tego grona
nalezg, oprocz komérek organizacyjnych urzedu miasta i jednostek
samorzgdowych, przede wszystkim: organizacje pozarzgdowe
i podmioty ekonomii spotecznej, nieformalne grupy mieszkancow,

27 Poréwnaj: rozdziat # 4.1.2 ,Nieadekwatno$¢ planowanych dziatan”.

2 Poréwnaj: Sieminski, Topczewska 2008: 6; Skalski, Czyzewska, Poczobut 2007: 18; Ekovert 2013: 51;
ReSource 2013: 183; Uniregio 2012: 218-219; Dyspersja 2013: 7, 65-66, 100.
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wtasciciele nieruchomosci, wspolnoty i spotdzielnie mieszkaniowe,
przedsiebiorstwa prywatne, instytucje kultury i gestorzy sieci miejskich.
Zagrozenie wystepujgce na tym etapie polega na niezidentyfikowaniu
potencjalnych uczestnikow.

Konieczne jest takze okreslenie zasad wigczenia uczestnikdw w proces
rewitalizacji oraz ewentualnego wsparcia ich udziatu. Trudnosci w tym
zakresie roznig sie w zaleznosci od rodzaju podmiotu. Dotychczasowe
doswiadczenia wskazujg na przyktad, ze dla organizacji pozarzgdowych
i grup nieformalnych problemem mogg by¢ wymagania dotyczace
wnoszenia wkladu witasnego w formie finansowej, brak lokali, a takze
(w przypadku mniej doswiadczonych) obstuga projektéw pod wzgledem
formalnym. Trudnosci w tym ostatnim zakresie wystepowaty takze
w przypadku wspoélnot mieszkaniowych. Czes¢ wtascicieli nieruchomosci
nie jest w stanie w petni sfinansowa¢ remontéw nalezgcych do nich
budynkdw i potrzebujg wsparcia ze Srodkow publicznych. Z perspektywy
przedsiebiorstw oraz inwestoréw kluczowe znaczenie ma oferta
nieruchomos$ci oraz  odpowiednie  rozwigzania  transportowe.
Rozpoznaniu potencjalnej roli réznych podmiotow oraz warunkow, na
jakich bedg gotowe jg podjaé, sprzyjajg konsultacje spoteczne?®.

Wreszcie, niezbedne jest zaplanowanie, uzgodnienie i wdrozenie
struktury zarzgdzania programem rewitalizacji (w tym wskazanie lub
utworzenie jednostki zarzgdzajgcej catym procesem i wyposazenie jej
w odpowiednie kompetencje). Potrzebne jest takze utworzenie gremiow
stuzgcych statej wspotpracy i prowadzeniu dialogu z interesariuszami.
Projektem ustawy o rewitalizacji przewiduje petnienie takiej roli przez
Komitet Rewitalizacji.

2 Poréwnaj: rozdziat # 4.1.3 ,Deficyt rzeczywistej partycypacji”.
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4.3 Realizacja

4.3.1 Ograniczenia finansowania publicznego

Kluczowe znaczenie w prowadzeniu rewitalizacji ma zapewnienie funduszy
na jej finansowanie. W zgodnej ocenie ekspertow, w Polsce fundusze
przeznaczane dotychczas na rewitalizacje poszczegdlnych obszaréw byty
dalece niewystarczajace (Ziobrowski, Domanski 2010: 11-12, Muziot-
Wectawowicz 2009: 81):

"Zasadnicze roznice [pomiedzy rewitalizacjig w Wielkiej Brytanii,
Niemczech, Francji, Holandii a rewitalizacjg w Polsce] wystepujg w ilosci
Srodkow kierowanych na rewitalizacje." (Ziobrowski, Domarnski 2010: 10)

Polskie miasta generalnie nie dysponujg srodkami, ktore pozwolityby im
samodzielnie sfinansowac¢ catosciowg interwencje w zakresie rewitalizacji.
Z tego wzgledu szczegolnie istotnym publicznym Zzrodtem finansowania
rewitalizacji w Polsce sg fundusze Unii Europejskiej. Dotychczasowe
doswiadczenia pozwalajg jednak dostrzec charakterystyczne dla tego zrédta
ograniczenia.

Katalog przedsiewzie¢, na ktore przyznawano fundusze unijne, nie pokrywat
sie z potrzebami zwigzanymi z realizacjg przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.
Dostosowywanie przedsiewzie¢ podejmowanych w ramach rewitalizacji do
zewnetrznego finansowania, ktérego zakres nie w pelni odpowiadat
potrzebom, prowadzito niekiedy do pomijania istotnych dziatan, ktére nie
byty wspierane, na rzecz mniej potrzebnych, ale tatwiejszych do
sfinansowania (Muziot-Wectawowicz 2009: 63). Szczegdlnie istotne
ograniczenie wsparcia z funduszy unijnych dotyczyto finansowania
remontow zasobow mieszkaniowych (Skalski 2004: 124; Muziot-
Wectawowicz 2009: 79-80).

Problemy zwigzane z wykorzystywaniem s$rodkoéw unijnych dotyczyty
rowniez procedur i kryteriow ich przyznawania i wykorzystywania.
Wskazywano na przyktad, ze:
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"(...) wartosci i dobér wskaznikéw dla projektow z zakresu mieszkalnictwa,
ustalone na poziomie Srednich wartosci w wojewodztwie o niskim stopniu
urbanizacji, wykluczajg pozyskanie pomocy na renowacje kamienic
mieszkalno-ustugowych w tradycyjnej zabudowie srédmiejskiej Lublina."
(Kipta 2010: 99)

Z kolei sposéb rozliczania wktadu wtasnego organizacji pozarzadowych3°,
prowadzacych dziatania z zakresu integracji spotecznej finansowane
w ramach RPO, powodowat zagrozenie ich ptynnosci finansowej i z tego
wzgledu istotnie ograniczat grono organizacji zainteresowanych udziatem
w prowadzeniu rewitalizacji (Dyspersja 2013: 6, 99).

Istotny negatywny wplyw wywierata réwniez presja na wydatkowanie
srodkéw unijnych w okresie zbyt krétkim 2z perspektywy czasu
potrzebnego na realizacje finansowanych zadan.

Pule srodkow przewidzianych na rewitalizacje moze powaznie uszczuplac
finansowanie przedsiewzieé¢ (zwtaszcza infrastrukturalnych), ktére
z perspektywy celéw rewitalizacji sq mato przydatne lub zbedne. Takie
zagrozenie wynika z:

e braku odpowiedniej diagnozy potrzeb oraz niezachowania logiki
interwencji

e dostosowywania decyzji inwestycyjnych do dostepnego finansowania
zewnetrznego oraz  nieuwzglednianie  kosztéw  utrzymania
i eksploatacji budowanych lub rewaloryzowanych obiektow

e nadawania nadmiernego priorytetu realizacji inwestycji najbardziej
spektakularnych (Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 125).

Zredukowaniu zagrozenia stuzy czytelne przedstawienie w Programie
Rewitalizacji, poddanym pod konsultacje spoteczne, zwigzku pomiedzy
wszystkimi zaplanowanymi dziataniami a przeprowadzong diagnozg oraz
wyznaczonymi celami rewitalizacjis®.

4.3.2 Ograniczenia zaangazowania srodkéw prywatnych

Finansowanie prywatne jest niezbedne z kilku wzgledow:

%0 Tj. wymag wnoszenia finansowego wktadu wiasnego w wysoko$ci 30% warto$ci kazdej faktury.

31 Poréwnaj: rozdziat # 4.1.2 ,Nieadekwatnos¢ planowanych dziatan” oraz rozdziat # 4.1.3 ,Deficyt rzeczywistej
partycypac;ji”.
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1) pula funduszy publicznych jest zazwyczaj stanowczo zbyt mata
w stosunku do kwot potrzebnych na zrewitalizowanie obszaru,
ktérego dotyczy interwencja (Ziobrowski, Domanski 2010: 11;
Topczewska, Sieminski 2013: 92-93)

2) cele interwencji obejmujg uruchomienie (réwniez) rynkowych
mechanizmdw rozwoju obszaru

"Rolg gmin jest zainicjowanie procesu rewitalizacji, a nie przejecie
gtdbwnego ciezaru jej finansowania, wiec Srodki przeznaczone sg przede
wszystkim na inwestycje infrastrukturalne oraz punktowe projekty
rewitalizacyjne, pobudzajgce inwestycje podmiotow prywatnych." (Kopec¢
2011: 35)

"Sukces programéw rewitalizacji w coraz wiekszym stopniu zaleze¢ bedzie
od wigczania sie podmiotéw prywatnych, a w szczegdlnosci wiascicieli
nieruchomosci oraz firm, dziatajgcych na obszarze objetym programem
rewitalizacji. Docelowo - znaczgca wiekszos¢ nakladow w procesie
rewitalizacji powinna pochodzi¢ od podmiotéw niezaleznych od wtadz
lokalnych." (Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 100)

3) udziat podmiotow prywatnych moze zwieksza¢ efektywnosé
inwestycji

"Doswiadczenia zagraniczne wskazujg, ze decentralizacja dziatan
rewitalizacyjnych i zaangazowanie sektora prywatnego zwigksza
efektywnos¢ interwencji miedzy innymi dzieki lepszemu wykorzystaniu
srodkéw finansowych." (Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010: 93)

Ze wszystkich tych powodow, udziat funduszy prywatnych jest niezbednym
warunkiem skutecznej rewitalizacji. Konieczne jest z jednej strony
skuteczne mobilizowanie finansowania prywatnego, a z drugiej
ukierunkowanie go na realizacje celéw zgodnych z celami interwenciji:

"Coraz wigkszego znaczenia nabierajg oczywiscie potencjaty inwestycyjne
podmiotéw prywatnych. Zadaniem gminy jest w ramach zintegrowanego
planowania rozwoju ocenia¢ i ewentualnie wspiera¢ ich realizacje, o ile
wpisujg sie one w to planowanie. Zintegrowana polityka rozwoju polega
przede wszystkim na wzajemnej koordynacji i systemowej integracji
wszystkich pozgdanych dziatan inwestycyjnych oraz budowaniu dla nich
akceptacji spotecznej." (Billert, Matthias 2008: 50)

"Istotg takiego [postulowanego] podejscia jest zachowanie réwnowagi
pomiedzy prawno-administracyjng regulacja, sterowaniem procesami i
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rynkowg grg samodzielnych podmiotéw." (Janas, Jarczewski, Wankowicz
2010: 23)

Tymczasem w Polsce skala zaangazowania funduszy prywatnych
w rewitalizacje generalnie jest zdecydowanie zbyt mata (Ziobrowski,
Domanski 2010: 11-12; Topczewska, Sieminski 2013: 129). Przyjmuje sie,
ze inwestycje finansowane ze srodkoéw publicznych powinny pocigga¢ za
sobg zaangazowanie dwukrotnie lub nawet trzykrotnie wiekszej kwoty
srodkow prywatnych (Skalski 2004, za: Kope¢ 2011: 27). O ile w krajach
Europy Zachodniej udziat kapitatu prywatnego w przedsiewzieciach
rewitalizacyjnych wynosi 70%, o tyle w Polsce zaledwie okoto 15%
(Ziobrowski, Domanski 2010: 10)

"W procesie rewitalizacji do kluczowych wyzwan, ktorym musi sprostac
interwencja publiczna, jest doprowadzenie do sytuacji, w ktérej
inwestowanie na obszarze zdegradowanym stanie sie opfacalne. Stuzg
temu przede wszystkim inwestycje w tkanke urbanistyczng: przestrzenie
publiczne, drogi, infrastrukture podziemng, obiekty zwiekszajgce
atrakcyjnos¢ obszaru (Wojnarowska 2011: 9; Janas, Jarczewski,
Wankowicz 2010: 124), a takze planowanie przestrzenne i porzgdkowanie
sytuacji prawnej gruntéw." (Kopec¢ 2011: 35).

Bez poprawienia stanu obszaru lub zagwarantowania tej poprawy (Muziot-
Wectawowicz 2009: 64) naptyw kapitalu prywatnego nie jest
prawdopodobny:

"Pojawienie sie korzysci zewnetrznych na przeksztatcanym obszarze jest
mozliwe tylko przy duzej skali tych przeksztatcen. Przeksztatcanie tkanki
miejskiej jest bowiem czasochtonne, a korzysci ujawniajg sie tylko w diugim
okresie. Zatem indywidualne, nieskoordynowane w czasie inwestycje nie sg
w stanie przywréocié mozliwosci generowania wysokiej renty na danym
terenie." (Markowski: 1999, za: Koztowski, Wojnarowska 2011: 14)

Oprocz przyciggania inwestycji prywatnych poprzez poprawe kondycji
obszaru, istniejg réwniez instrumenty, ktére stuzg do bezposredniego
mobilizowania kapitatu prywatnego do (wspdt)finansowania inwestycji
zgodnych z celami rewitalizaciji, takich jak:

e dotacje pokrywajgce czesSC¢ kosztdw przedsiewzie¢ zgodnych
z celami rewitalizacji
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e projekty inwestycyjne realizowane w partnerstwie publiczno-
prywatnym

e instrumenty finansowe — na przyktad preferencyjne kredyty
e instrumenty fiskalne

e finansowanie programéw ochrony konserwatorskiej (dzieki czemu ich
kosztow nie muszg ponosi¢ wtasciciele)

e przeksztatcenia wiasnosciowe — w tym prywatyzacja zasobu
komunalnego po preferencyjnych cenach??

e egzekwowanie wykonywania przez wilascicieli obowigzkéw
remontowych.

Dla inwestorow (a takze mieszkancéw) istotnym elementem procesu
komunikacji jest czytelna struktura dokumentéw  strategicznych
i operacyjnych dotyczacych rozwoju i rewitalizacji miasta. Dostep do
dokumentow planistycznych — zwtaszcza do planéw miejscowych — jest
kluczowym elementem informacji o mozliwosciach i ograniczeniach
inwestycyjnych.

Jednym z istotnych problemdéw polskiego systemu zagospodarowania
przestrzennego jest jednak znacznie powszechniejszy niz powyzszy
przyktad problem dualizmu planowania strategicznego i przestrzennego.
Planowanie strategiczne rozwoju jednostek samorzadu terytorialnego
znajduje odzwierciedlenie w strategiach rozwoju, natomiast planowanie
przestrzenne odbywa sie poprzez studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i, przede wszystkim, poprzez miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennyms33

,WOjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza studium zawierajgce
czes¢ tekstowa i graficzng, uwzgledniajgc zasady okreslone w koncepciji
przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz strategii rozwoju
gminy, o ile gmina dysponuje takim opracowaniem”.

32 Przy czym: 1) ewentualna prywatyzacja komunalnego zasobu mieszkaniowego nie powinna pozbawia¢ miasta
zdolnos$ci do zabezpieczania potrzeb mieszkancéw; 2) wyprzedaz nieruchomosci po znacznie obnizonej cenie
wigze sie z ryzykiem, ze wiasciciele, ktorzy kupili nieruchomosci na preferencyjnych warunkach, nie beda w stanie
finansowaé remontéw potrzebnych do utrzymania ich w nalezytym stanie.

33 Tj. Dz. U. z 2012, poz. 647 z pdzn. zm.
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Jesdli wiec dla gminy opracowano strategie rozwoju, nalezy uwzglednic
zasady w niej zawarte w studium. Tymczasem, chociaz SUIKZP nie jest
prawem miejscowym, jego ustalenia ,sg wigzgce dla organdw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych”3* i w tym zakresie sg wyznacznikiem
mozliwosci rozwoju gminy, podczas gdy strategia rozwoju gminy nie ma
umocowania prawnego i jej zapisy z punktu widzenia inwestorow sg
catkowicie ,przezroczyste”, jesli nie znajdujg odzwierciedlenia w studium,
a przede wszystkim w planach miejscowych, ktére wyznaczajg ograniczenia
w zagospodarowaniu przestrzennym i jako prawo miejscowe majg wigzgce
znaczenie dla inwestorow. Dlatego to wiasnie ich zapisy oraz dtugosc¢
procesu opracowania planu miejscowego nalezg, z punktu widzenia
inwestoréw, do kluczowych uwarunkowan instytucjonalnych analizowanych
w procesie inwestycyjnym. Uwarunkowania te majg tym silniejszy wptyw na
decyzje inwestycyjng (a czesto i lokalizacyjng), im trudniejszy moze byc¢
projekt inwestycyjny. Koronnym przyktadem sg inwestycje rewitalizacyjne
na obszarach poprzemystowych, gdzie uchwalenie planu w znaczgcym
stopniu moze ograniczy¢ ryzyko inwestycyjne. W dojrzatych systemach
planistycznych inwestorzy stajg sie uczestnikami procesu planistycznego na
réznych etapach, wspétpracujgc z wtadzami lokalnymi w celu ograniczenia
ryzyka inwestycyjnego za pomocg planéw przestrzennych.

Potencjalnym niepozgdanym skutkiem rewitalizacji jest wywotanie
spekulacji nieruchomosciami. Dzieje sie tak, gdy prowadzenie rewitalizaciji
(lub samo jej ogtoszenie) powoduje radykalne podniesienie cen
nieruchomosci przez prywatnych witascicieli, ktérzy kupili je po znacznie
nizszej cenie. Dotychczasowe doswiadczenia wskazujg, ze obawa przez
wystgpieniem spekulacji na rewitalizowanych obszarach polskich miast nie
jest bezpodstawna (Billert 2008: 47; Janas, Jarczewski, Wankowicz 2010:
122).

Straty wynikajgce z tego zagrozenia polegajg na tym, ze:

e stan nieruchomo$ci nie ulega poprawie (do momentu sprzedazy,
ktéry moze sie odwlekaé w oczekiwaniu na nabywce gotowego

34 Art. 9 ust. 4 UPZP.
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zapfaci¢ oczekiwang cene), poniewaz wiasciciel zamierza osiggngc¢
zysk bez inwestowania wlasnych srodkéw

e przychody wynikajgce z publicznych inwestycji trafiajg do podmiotéw
prywatnych, zamiast do publicznego inwestora

e wysokie ceny zawezajg katalog funkcji, na ktore sg przeznaczane
nieruchomosci, do funkcji najbardziej dochodowych (co polega np. na
eliminacji przystepnych cenowo mieszkan na rzecz ekskluzywnych
apartamentow lub biur); wystepowanie tego efektu na znaczng skale
zagraza realizacji idei miasta zrdéznicowanego spotecznie
i funkcjonalnie.

Zakres dostepnych zabezpieczen przed spekulacja (,czynnikéw
posredniczgcych”) zalezy od instrumentow prawnych. Stad postulaty
wprowadzenia w Polsce przepisow umozliwiajgcych blokowanie mozliwosci
osiggania spekulacyjnego zysku, wzorowanych na rozwigzaniach
francuskich i niemieckich (Billert 2008: 47; Skalski 2008: 13-15; Koztowski,
Wojnarowska 2011: 54-55, 59). Zgtaszane propozycje dotycza:

e Czasowego zamrazania cen nieruchomosci na rewitalizowanych
obszarach

e wprowadzenia kategorii spekulacji jako ,przestepstwa wynikajgcego
z wczesnego poinformowania”.
Zaden z tych instrumentdw nie jest dostepny w polskim prawie. Jako istotng
niedoskonato$¢ obecnych przepiséw wskazuje sie réwniez sktanianie wladz
miejskich do sprzedawania gruntéw na zasadach czysto komercyjnych, bez
dostatecznych mozliwosci wptywania na charakter lokalizowanych na tych
gruntach inwestycji:

sIstnieja regulacje prawne, wymuszajace (...) wyprzedaz gruntéw na
zasadach przetargu. Skutki tego dla rozwoju miast sg katastrofalne. Grunty
komunalne nie stuzg przez to (inaczej jest w miastach innych krajow
europejskich) zintegrowanej polityce rozwoju miast, ale wytgcznie interesom
prywatnego rynku inwestycyjnego. Sprzedaze na przetargach napedzajg
spekulacyjne ceny gruntéw i nieruchomosci, tak na peryferiach, jak i na
obszarach $rédmiejskich.” (Billert 2008: 47)

W obecnych warunkach prawnych zapobieganie przez wtadze miast
spekulacji nieruchomosciami moze polegaé na:

Fundusze 4, MINISTERSTWO ’ ) . .
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europe;_skq
Pomoc Techniczna wihew 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci




PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUM

WIEDZY ——
HEWITALIZACJA
/

e unikaniu sprzedazy nieruchomosci komunalnych we wczesnej fazie
procesu rewitalizacji, czyli przed wzrostem ich wartosci

e wigczaniu przedstawicieli lokalnej spoftecznosci w ksztattowanie
programu rewitalizacji, w celu zmniejszenia ryzyka spekulacji lub
przynajmniej jej negatywnych konsekwencji dla tej spotecznosci
(Topczewska, Sieminski 2013: 92-93).

Potencjalnym narzedziem ograniczania spekulacji jest, przewidziane
w projektowanej ustawie, prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci
potozonych na obszarze rewitalizacji. Narzedzie to bedzie mozna
wykorzystywa¢ w specjalnych strefach rewitalizacji, jest wiec z zatozenia
mozliwe do zastosowania jedynie w horyzoncie 10-letnim. Zagrozeniem dla
stosowania tego rozwigzania jest staba kondycja finansowa samorzgdow,
ktére mogg nie korzystac z niego obawiajgc sie zarzutu niegospodarnosci.

4.3.3 Gentryfikacja

4.3.3.1 Gentryfikacja dotyczaca mieszkancéw
Gentryfikacja w literaturze zagranicznej jest definiowana na przykfad jako:

“(...) rynkowe przejmowanie przez klase srednig i wyzszg budynkéw
opuszczonych oraz/lub zamieszkanych przez klase pracujgca, ich
stopniowg rehabilitacje i konsekwentne przeobrazanie zdegradowanych
badz zagrozonych degradacjg fragmentow obszaréw srédmiejskich
w tereny zamieszkane przez klase sSrednig i wyzszg niewykazujgce
symptomow degradacji" (Smith, Williams 1986, za: Jadach-Sepioto 2009:
126)

Odnoszac przywotang definicje do polskich realiow nalezy zauwazyé¢, ze:

"Nazwy klasa "wyzsza", "Srednia" i "nizsza" zaczety funkcjonowac¢ w Polsce
po zmianie ustroju. (...) W Polsce nie kryjg sie za nimi okreslone kategorie
spoteczne, ktore ludzie sg w sanie zidentyfikowaé, tak jak w krajach
zachodnich" (Domanski 2015: 220)

Jednak pomimo niejednoznacznosci podziatu polskiego spoteczenstwa na
klasy "wyzszg", "Srednig" i "nizszg", badania empiryczne wskazuja, ze
deklaracje respondentéw dotyczgce ich przynaleznosci klasowej sg istotnie
zwigzane z obiektywnym potozeniem spotecznym, definiowanym przez
zawod i stosunki wlasnosci (Domanski 2015: 219-242). Kwestie podziatu
spoteczenstwa na klasy komplikuje fakt, ze na przynaleznos¢ do okreslonej
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klasy sktada sie wiele kapitatow - materialny, kulturowy, spoteczny.
Mechanizm gentryfikacji opiera sie przede wszystkim na pres;ji
ekonomicznej®®, stad zamiast do "klasy s$redniej i wyzszej" oraz "klasy
pracujgcej’ uprawnione wydaje sie odnoszenie do mieszkancow,
odpowiednio, "(stosunkowo) zamoznych" oraz "ubogich, w szczegdlnosci
zagrozonych wykluczeniem spotecznym”.

35 Kapitat kulturowy, od ktérego zalezy poczucie lub brak poczucia swojskosci danej okolicy (bycia w niej "u siebie"
lub "nie u siebie"), moze mie¢ znaczenie dodatkowe.
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Gentryfikacie mozna okresli¢ réwniez jako proces stopniowego
przeksztatcenia lokali mieszkalnych w dzielnicach zdegradowanych
w mieszania i luksusowe apartamenty dla gospodarstw domowych
o0 wysokich dochodach. Najczesciej termin ten ma negatywne konotacje,
poniewaz w proces ten wpisane jest prawie nieodtgcznie ekonomiczne
rugowanie dotychczasowych mieszkancow z zajmowanej przestrzeni. Wraz
ze wzrostem obcigzen czynszowych sg zmuszani do zmiany miejsca
zamieszkania z powodu zwiekszajgcych sie zalegtosci ptatniczych Ilub
korzystajg z mozliwosci uzyskania odstepnego w przypadku zbycia prawa
do zajmowanego lokalu, ktérego atrakcyjnos¢ wzrosta. W kazdym wypadku,
gdy gentryfikacja zwigzana jest z rugowaniem dotychczasowych
mieszkancow, jest zjawiskiem niepozgdanym. Istniejg jednak sytuacje,
w ktorych przejmowane nieruchomosci nie sg zamieszkane lub inwestycje
dotyczg niezabudowanych parceli. W takich przypadkach gentryfikacja
moze by¢ istotnym impulsem rozwojowym dla lokalnego rynku
nieruchomosci.

Rewitalizacja®® oznacza zaplanowang interwencje, koordynowang przez
wiadze publiczne®’, stuzgcg osiggnieciu szerokiego katalogu celéw
podyktowanych interesem publicznym, prowadzong na obszarze
kryzysowym przy udziale jego mieszkancow. Gentryfikacja natomiast jest
najczesciej procesem rynkowym, wynikajgcym z dagzenia do realizacji
intereséw indywidualnych (Jadach-Sepioto 2009: 125-126; Koernik,
Rogowska 2011: 15).

Impulsem aktywizujgcym podazowg strone gentryfikacji jest dostrzezenie
przez wiascicieli nieruchomos$ci szansy uzyskania wiekszego dochodu
z nieruchomosci usytuowanych na obszarze, na ktérym potencjalna renta
gruntowa znacznie przewyzsza aktualne ceny transakcyjne. Rewitalizacja
(@ nawet sama jej zapowiedz) podnosi atrakcyjnos¢ obszaru
i w konsekwencji umozliwia kapitalizacje luki w rencie gruntowe;j.

3% Rozumiana zgodnie z definicja przyjetg w niniejszym raporcie.

87 Cho¢ niekoniecznie zarzadzang przez nie na poziomie operacyjnym, operatorem rewitalizacji moze by¢ podmiot
zewnetrzny wobec administracji publiczne;.
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Wygasanie na danym obszarze dawnych funkcji, zwtaszcza przemystowej,
daje mozliwos¢ przeksztatcenia nieruchomosci i przeznaczenia ich na nowe
cele (np. obiektéw pofabrycznych na mieszkania i biura).

Strone popytowg ksztattujg preferencje i sita nabywcza potencjalnych
najemcow lub nabywcow. Preferencje te zmieniajg sie pod wptywem
przemian spotecznych i kulturowych (Koernik, Rogowska 2011: 15; Polko
2011: 21-22). Znaczenie lokalizacji, w poréwnaniu z powierzchnig
nieruchomosci, zwieksza sie w zwigzku ze zmniejszaniem sie dzietnosci,
wydtuzaniem czasu spedzanego poza domem, czy wzrostem
zainteresowania korzystaniem z oferty rozrywkowej i kulturalne;.

W krajach Europy Zachodniej przywrocenie, poprzez inwestycje
infrastrukturalne, atrakcyjnosci obszaréw zdegradowanych niejednokrotnie
powodowato lub wzmacniato gentryfikacje. W polskich miastach czynnikiem
posredniczgcym, ktéry prawdopodobnie zmniejsza dynamike gentryfikaciji,
jest znacznie nizszy — w poréwnaniu np. z miastami niemieckimi — odsetek
0séb wynajmujgcych mieszkania od wiascicieli prywatnych. Jednak rowniez
w Polsce badacze odnotowywali przypadki gentryfikacji. Przyktadem
obszaru, na ktérym zostata zaobserwowana, jest krakowski Kazimierz
(Murzyn 2006).

Z kolei do korzysci wynikajgcych z gentryfikacji zalicza sie przede
wszystkim (Polko 2011: 25, Jadach-Sepioto 2009: 126):

¢ rehabilitacje istniejgcej zabudowy, dokonywang gtébwnie z udziatem
srodkéw prywatnych — przy czym poprawa stanu poszczegdinych
obiektéw ma efekt mnoznikowy, zwiekszajgc prawdopodobienstwo
kolejnych inwestycji (Polko 2011: 25)

¢ redukcje pustostanow

e poprawe jakosci przestrzeni miejskiej

e wzrost wartosci nieruchomosci

e pobudzenie rozwoju gospodarczego

e zahamowanie odptywu ludnosci z centrum na przedmiescia.
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Konkluzje dotyczgce wplywu gentryfikacji na poziom przestepczosci na
obszarze, ktdérego ten proces dotyczy, nie sg natomiast jednoznaczne.

Ocena gentryfikacji zalezy od przyjetej perspektywy, poniewaz proces ten
jednym interesariuszom przysparza korzysci, a innym przynosi straty (Polko
2011: 22, 24). Do grupy odnoszacej korzysci zaliczajg sie:

e naptywajgca do danego obszaru ludnos¢ (gentryfikatoréw)

e witasciciele nieruchomosci

e przedsiebiorcy budowlani

e wiadze miasta — pod wzgledem zwiekszonych wptywow budzetowych

e spekulanci na rynku mieszkaniowym.
Z kolei straty dotycza:

e mieszkancéw zmuszonych do opuszczenia obszaru®®

e potencjalnych nabywcow (lub najemcéw) o dochodach zbyt niskich,
zeby mogli zamieszkac w obrebie zgentryfikowanego obszaru.
Perspektywa gentryfikacja stawia wtadze miejskie przed decyzjg czy i w jaki
sposOb oddziatywa¢ na ten proces. Zagrozenie gentryfikacja wynika z
faktu, ze jezeli pominie sie interesy najubozszych mieszkancow (zazwyczaj
stabo artykutowane), to przesiedlenie tej grupy staje sie rozwigzaniem

optacalnym:

Gminy akceptujg na ogdt, a nawet sSwiadomie dgzg do segregacji
przestrzennej grup socjo-kulturowych. Nie zdajg sobie jeszcze sprawy
z niekorzystnych, niekiedy drastycznych konsekwencji spotecznych takiej
segregaciji. (Skalski 2004: 122)

Pomijanie negatywnych skutkéw gentryfikacji (tj. spowodowanych nig strat),
przed ktérym ostrzega Skalski, jest jaskrawie sprzeczne z ideg rewitalizacji
jako procesu zmierzajgcego do przezwyciezania problemdw spotecznych
(Jadach-Sepioto 2009: 132).

% Zdarza sie, ze przeprowadzka nie jest wynikiem wytgcznie presji ekonomicznej. Niektorzy wiasciciele lokali
prywatnych w celu pozbycia sig¢ dotychczasowych najemcéw prowadzg dziatania brutalne i sprzeczne z prawem —
na przyktad dewastujg zamieszkane kamienice w sposéb, ktory czasowo uniemozliwia ich zamieszkiwanie
(przyktady ,czyscicieli” z Poznania).
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Z perspektywy dobra publicznego, za jakie uwaza sie spojnosc¢ spoteczng
miasta, relokacja ubozszej ludnosci oznacza niewatpliwg strate, gdy:

e sytuacja os6b przesiedlonych pogarsza sie, a ich wykluczenie
pogtebia, (Wankowicz 2011: 69), w szczegodlnosci na skutek:

o wyrwania ze spotecznosci, w ktérej dotychczas funkcjonowaty
— na przyktad ze $rodowiska réwiesniczego (Warzywoda,
Jankowski 2013: 52)

o gorszego dostepu do ustug publicznych

e obszar staje sie enklawg zamoznej ludnosci, czyli nastepuje ,zmiana
z ‘getta biednych’ w ‘getto bogatych™ (Polko 2011: 25).
Takie przypadki nazywamy ,negatywng gentryfikacjg”. Niekiedy jednak
ograniczona gentryfikacja moze powodowac korzystne réznicowanie skfadu
spotecznego mieszkancow poszczegolnych obszarow:

“(...) obok tradycyjnie rozumianej gentryfikacji z przesiedleniami
(displacement) i dramatycznym protestami mieszkancow istnieje ta
tagodniejsza forma, oswojona odpowiednimi dziataniami polityki
rewitalizacji, ktorej celem nie jest stworzenie nowej monokultury opartej na
przedstawicielach klasy metropolitalnej, ale osiggniecie zrdéznicowane;j
struktury spotecznej i dzieki temu swoistej rewaloryzacji spotecznej."
(Jadach-Sepioto 2009: 133-135)

Pojawienie sie bardziej zamoznych mieszkancéw moze sprzyja¢ poprawie
stanu przestrzeni publicznej i jakosci ustug publicznych (np. edukacyjnych),
z ktorych korzystajg rowniez dotychczasowi mieszkancy. Jednak
zdominowanie dzielnicy przez gentryfikatorow moze mie¢ negatywne
konsekwencje dla ubozszych i mniej zaradnych mieszkancéw. Do takich
konsekwencji nalezy komercjalizacja przestrzeni publicznych, prowadzgca
do ekonomicznego ograniczenia ich dostepnosci:

"Zmiana struktury spotecznej powoduje zmiany postaw i pogladow na
spoteczno-gospodarczy rozwdj dzielnicy. Nowi, zamozniejsi mieszkancy,
wymuszajg na wiadzach lokalnych dziatania, majgce na celu
przeksztatcanie dzielnicy w obszar odpowiadajgcy najbardziej potrzebom
i preferencjom ludzi bogatych, co w efekcie prowadzi do segregacji
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dochodowej i powstania enklawy zamieszkiwanej przez dobrze sytuowane
gospodarstwa domowe." (Polko 2011: 24)
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"Wspétczesne przestrzenie publiczne staja sie  wyzwaniem dla
organizatorow rewitalizacji z uwagi na tendencje komercjalizacji przestrzeni.
Utrudnia to dbatos¢ o interesy wszystkich grup spotecznych, korzystajgcych
lub chcacych korzystaé z danych przestrzeni publicznych." (Muziot-
Wectawowicz 2009: 67)

Przejawem zwigzanych z gentryfikacjg napie¢ moze by¢ z jednej strony
odgradzanie sie nowych mieszkancow od otoczenia (Billert 2008: 47),
a z drugiej celowe dewastacje wymierzone w gentryfikatoréw. Problem
odnotowano m.in. na poznanskiej Srédce:

"Obserwacja zjawisk zachodzacych na Srédce pozwala na sformutowanie
pewnych wnioskéw dotyczgcych prowadzonego tam procesu rewitalizacji.
(....) Na obszarze Srodki pojawiajg sie takze niepokojgce objawy segregacii
spotecznej: dwa odnowione budynki mieszkalne w poéinocnej czesci
obszaru przy ulicy Gdanskiej stanowig zamknietg enklawe, odgrodzong od
sgsiedztwa najezonym sztachetami ogrodzeniem. Tego typu dziatania
niewatpliwie wydajg sie uzasadnione w chwili obecnej w oczach inwestorow
i nowych mieszkancow, jednakze stanowig zty prognostyk dla spéjnosci
spotecznej tego obszaru. Mieszkancy "starzy" traktowaé bedg w tej sytuac;i
"nowych" jako intruzéw, postrzegajgc nastepujace w wyniku procesu
rewitalizacji pozytywne przemiany jako adresowane jedynie do o0sob
z zewnatrz, anektujgcych ich dotychczasowg przestrzen zyciowa."
(Wojnarowska 2011: 62)

Kluczowg role do odegrania majg wiadze miast. Autorzy Modelu rewitalizacji
miast zauwazajg, ze:

"(...) jednym z najwazniejszych spotecznych celéow rewitalizacji miast
polskich w odniesieniu do obszaréw mieszkaniowych powinno by¢ dgzenie
do utrzymania spotecznego przemieszania (mixite sociale, social mixing),
ktére zostalo odziedziczone po stusznie minionym ustroju. W tym
kontekscie wyzwaniem bedzie nie tyle zatrzymanie, czy przyciggniecie
lepiej sytuowanych mieszkancow, ale stworzenia warunkow dla pozostania
w dotychczasowym miejscu tym gorzej sytuowanym. Jak pokazujg
dotychczasowe doswiadczenia, rewitalizacja nawet jezeli z géry nie zaktada
przesiedlen dotychczasowej ludnosci, wczesniej lub pdzniej prowadzi do jej
wyparcia z rewitalizowanego obszaru wskutek gentryfikacji, a co za tym
idzie wzrostu cen nieruchomosci i czynszow (...). Generalizujgc, dziatania
rewitalizacyjne powinny by¢ dwutorowe - z jednej strony nalezy dgzy¢ do
poprawy szeroko rozumianej atrakcyjnosci mieszkaniowej obszaru, tak aby
zatrzymac lepiej sytuowanych mieszkancéw lub przyciggng¢é nowych;
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z drugiej strony - potrzebne bedg programy wspierajgce tych mniej
zamoznych. O ile cel utrzymania zamozniejszych mieszkancéw moze
zosta¢ w wielu przypadkach osiggniety poprzez dziatania infrastrukturalne
i organizacyjne (poprawa estetyki, funkcjonalnosci i dostepnosci obszaru,
zwiekszenie bezpieczehstwa itd.); =zatrzymanie w obszarze grup
ekonomicznie stabszych wymagac¢ bedzie zarowno dziatan o charakterze
ostonowym, jak i dziatan majgcych na celu trwatg poprawe sytuacji zyciowej
grup spotecznie i ekonomicznie uposledzonych. Cel ten moze byé
realizowany m.in. poprzez: - gospodarke komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi - wifasciwg polityke socjalng - rozwdj budownictwa
spotecznego (np. w ramach projektow TBS)". (Janas, Jarczewski,
Warnkowicz 2010: 120)

Proba znalezienia réwnowagi pomiedzy realizacjg rdéznych celéw
czgstkowych rewitalizacji, a takze minimalizowania wydatkow, prowadzi
niekiedy do wyboru rozwigzan posrednich — na przyktad do zaplanowania
przesiedlenia mieszkancow, ale przy zadbaniu, zeby nie wigzato sie to
z pogorszeniem ich warunkow mieszkaniowych®. Nie powinno rowniez
pogarszac¢ dostepnosci lub jakosci oferowanych im ustug publicznych.

Badacze wielkomiejskiego ubdstwa podkreslajg, ze ani przestrzenne
rozpraszanie, ani przestrzenne koncentrowanie ubogich mieszkancéw nie
przezwycieza probleméw spotecznych, ktérym rewitalizacja powinna
przeciwdziataé. Zeby to osiggnaé, potrzebna jest poprawa zabezpieczenia
socjalnego i dostepu do rynku pracy, na ktérym wynagrodzenia umozliwiajg
utrzymanie sie powyzej granicy ubdstwa:

"Polityka stosowana wobec mieszkancow biednych obszaréw przybiera
dwie formy: rozproszenia albo powstrzymywania (Wacquant, 2008).
Rozproszenie prowadzi do ukrycia problemu, poprzez zlikwidowanie
domoéw socjalnych i rozlokowanie ich mieszkancow w innych (najczesciej
takze biednych) okolicach. Przyczyny biedy nie zostajg zlikwidowane,
poniewaz ludzie ci nadal nie znajdg sie na rynku pracy, a jezeli nawet, to
zasilg szeregi biednych pracujgcych. Powstrzymywanie polega na dziataniu
przeciwstawnym, czyli na grupowaniu ludnosci problemowej w jednym
miejscu i poddaniu jej zaostrzonej kontroli policji i stuzb socjalnych. (...). Nie
zmienia to potozenia ludnosci, poniewaz nadal jej pozycja na rynku pracy
nie ulega poprawie." (Warzywoda, Jankowski 2013: 19-20)

3% Poréwnaj: Opis programu Rewitalizacji Domow Familijnych w Lodzi (Kowalska 2010: 255).
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Z perspektywy rewitalizacji jako procesu stuzgcego poprawie zardéwno
w obrebie podsystemu spotecznego, jak i urbanistycznego, kluczowym
wyzwaniem jest pogodzenie koniecznosci pokrycia kosztéw remontow
Z uniknieciem pogtebienia probleméw spotecznych.

"[Wystepuje] Koniecznos¢  podwyzki  czynszéw w  budynkach
zmodernizowanych oraz réwnoczesne poszerzenie systemu dodatkéw
mieszkaniowych, miedzy innymi dla przeciwdziatania drastycznym
i dramatycznym przesiedleniom. Przed tg reformg bronig sie jednak od lat
zaréwno finanse publiczne na szczeblu centralnym jak i samorzady.
Nigdzie w krajach UE nie udato sie jednak wynalez¢ innej drogi dla
szerszego rozwoju programéw rewitalizacji dzielnic staromiejskich. (...)
konieczne byto wszedzie, a takze jest i konieczne w Polsce, znalezienie
punktu rownowagi pomiedzy dochodami z czynszéw, wysokoscig pozyczki /
na remont / i jej sptat oraz wtasnie subwencjg, niezbedng do zamkniecia
rachunku optacalnosci inwestycji remontowej." (Skalski 2004: 125)

Kluczem do pogtebionej analizy proceséw gentryfikacyjnych jest
rozpoznanie presji popytowej na obszarze, ktérego moze dotyczyc.

Przedstawienie faz tego procesu (porownaj: tabela 3) stuzy pokazaniu
odmiennosci procesu w zaleznosci od aktoréw, ktorzy biorg w nim udziat.
Wyodrebnienie faz gentryfikacji jest zabiegiem czysto formalnym, poniewaz
zmiany okreslane tym terminem umykajg schematom, cofajg sie, sprzegajg
lub wspotwystepujg przede wszystkim w zaleznosci od:

e cech spotecznosci lokalnej i naptywowej,
e chtonnosci rynku nieruchomosci,

e ilosci srodkéw prywatnych i publicznych zaangazowanych w proces

odnowy.
Tabela 3: Fazy gentryfikacji
Zwiastuny Wczesna Wiasciwa Zaawansowana
gentryfikacji gentryfikacja gentryfikacja gentryfikacja
Kolejni
pionierzy, Pionierzy
Pionierzy pierwsi zaczynajg sie | Dzielnica zostaje
Grupy (studenci, gentryfikatorzy wycofywac, zdominowana
spoteczne artysci, (osoby dobrze pojawia sie przez
fotografowie) | wyksztatcone, o | coraz wigcej | gentryfikatorow.
wysokim gentryfikatorow.
statusie
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spotecznym)

Caty czas dos¢

Nieruchomosci
na tym obszarze

elia — ; . Dynamiczny N
Ceny gruntéw / | . r_1|sk.|e = zaczynajg by¢ wazrost cen, StablllzaCJa_cen
niewielkie prace obiektem . na wysokim
czynsze - spekulacyjny A
remontowo- spekulacji. Ceny poziomie.
. ! ruch cen.
modernizacyjne rosng, ale
nieznacznie.
Poczatek zmian, Widoczne
. obszar staje sie : -
Wizerunek Brak zmian atrakcyjn zmiany, giownie Atrakcyjny teren
obszaru cyny w strukturze yiny '
(kawiarnie, sklepow i ustu
rozrywka). P 9
Zajmowane s Poczatki Dalsze Dalsze
. . ) © 59 a przekwatero- przekwatero-
Przesiedlenia mieszkania i przekwatero- o o
- wania i wania i
dotychczas- domy wan, . . : . .
_ - przesiedlenia | przesiedlenia, az
sowych opuszczone = | wykwaterowan i . gy ’
. o ; By mieszkancoéw, do powstania
mieszkancow brak przesiedlen : e
: . . . odchodzenie dzielnicy
przesiedlen. mieszkancow. N S
pionierow. zamkniete;.

Zrédfo: Pristl T., Naefe R., 2006, za: Jadach-Sepioto 2009, s. 132.

Uczestnikbw procesu ksztattujgcych jego strone popytowg rozrézniono
z punktu widzenia ich sktonnos$ci do ryzyka:

e pionierami okreslono w tabeli inicjatorow procesu® o znacznej
sktonnosci do ryzyka, ktorzy pierwsi bgdz jako jedni z pierwszych

podejmujg decyzje o zamieszkaniu

w dzielnicy atrakcyjnej

lokalizacyjnie®!, architektonicznie, pomimo czynnikéw obnizajgcych
atrakcyjno$¢ (wysoka przestepczos¢, znaczna degradacja tkanki
urbanistycznej i przestrzeni publicznej, nieatrakcyjne sgsiedztwo itp.),

e gentryfikatorami z kolei sg podmioty, ktére wiaczajg sie w proces

gentryfikacji, gdy jest on juz rozpoczety, a wiec ryzyko straty
finansowej bgdz zagrozenia innego rodzaju sg juz na nizszym
poziomie, niz w przypadku pionierow. Przyczyn spadku ryzyka moze
by¢ wiele, jednak jako najwazniejsze nalezy wskazac:

o trwajgcg gentryfikacje z widocznymi

efektami

w postaci

poprawy standardu mieszkan i poczucia bezpieczenstwa

40 Osoby indywidualne, podmioty gospodarcze lub organizacje pozarzadowe.

41 Np. z powodu bliskosci miejsc pracy badz rozrywki.
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— ryzyko odwrdcenia trendu spada wraz z postepowaniem
zjawiska

o rozpoczete dziatania rewitalizacyjne w okolicy mogg zachecac
do przyspieszonej modernizacji lokali  mieszkalnych
i podnoszenia czynszu, a takze do nowych inwestycji dla
bogatych nabywcow bgdz najemcow.

Fazy gentryfikacji wyszczegodlnione w tabeli nie oznaczajg stadiow
przebiegu procesu, a raczej site presji popytowej wywieranej przez
uczestnikow procesu. W zaleznosci od liczebnosci poszczegdlinych grup
presja ta ulega zmianie, ale niebagatelne znaczenie ma takze struktura
lokalnego zasobu mieszkaniowego. Poprzestajgc w typowo polskich
uwarunkowaniach, mozna wyrézni¢ nastepujgce grupy obszaréw podatnych
na zjawiska gentryfikacji:

1) atrakcyjne lokalizacyjnie, architektonicznie (kulturowo) obszary
zwartej zabudowy:

a) w pemi zasiedlone przez mieszkancow o jednorodnej strukturze
spoteczno-ekonomicznej

b) zasiedlone jedynie w czesci, z powodu ztego stanu technicznego
czesci budynkow (brak remontéw wynika z niskiej sity
ekonomicznej wtascicieli budynkow lub z braku wiascicieli)

c) zasiedlone jedynie w czesci, z powodu niskiego popytu na lokale
mieszkalne w okolicy, wynikajgcego nie tylko z powodu degradaciji
tkanki mieszkaniowej, ale tez niskiego poczucia bezpieczenstwa
na tym terenie, ztego wizerunku obszaru itp.

d) zasiedlone jedynie w czesci, z powodu pustostandéw wynikajgcych
ze zlego stanu technicznego czesci budynkéw (brak remontéw
wynika z niskiej sity ekonomicznej wiascicieli budynkéw lub
z braku wtascicieli),

e) zasiedlone jedynie w czesci, z powodu niskiego popytu na lokale
mieszkalne w okolicy

2) atrakcyjne lokalizacyjnie, architektonicznie  (kulturowo) i/lub
krajobrazowo obszary zabudowy miejskiej, podmiejskiej lub wiejskiej
z wolnymi parcelami.
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W  przypadku, gdy wymienione obszary stang sie przedmiotem
zainteresowania i dziatan pionierow bgdz gentryfikatorow, zrealizowanych
moze zostac¢ kilka scenariuszy rozwoju presji popytowej na lokalnym rynku
nieruchomosci, w zaleznosci od specyfiki obszaru. Ponizej przedstawiamy
analize najbardziej prawdopodobnych scenariuszy.

Ad. 1 a) Brak wolnych lokali mieszkalnych powoduje, przy wzroscie popytu,
stopniowy wzrost czynszow, a takze presje popytowg w odniesieniu do
lokali wkasnosciowych.
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Gospodarstwa domowe o nizszych dochodach sg wypierane, jesli:

e nie mogg ptaci¢ zbyt wysokiego, jak na ich mozliwosci, czynszu,

e z punktu widzenia wtascicieli mieszkania, ktore zajmujg obecni
najemcy, mozna przeznaczy¢ do remontu, z perspektywg uzyskania
wyzszego czynszu®?.

Kluczowe jest rozpatrzenie mozliwosci minimalizacji negatywnych skutkow
zastepowania dotychczasowych mieszkancéw nowymi — w szczegolnosci
spotecznych skutkow wykwaterowan, zwlaszcza poza najblizszg okolice.

W przypadku lokali wkasnosciowych wiasciciele najczesciej w miare swoich
mozliwosci finansowych:

e stopniowo podnoszg standard swoich mieszkan, Kkorzystajgc
z kredytow bgdz oszczednosci,

e dagzg do skapitalizowania nadwyzki finansowej i sprzedajg
mieszkanie, aby przeniesc¢ sie do tanszej lokalizacji.
Zjawiska gentryfikacji wystepujgce w najblizszym otoczeniu mobilizujg do
dziatania wtascicieli lokali mieszkalnych, jesli tylko majg na to wystarczajgce
srodki. Mechanizm skfaniajgcy witascicieli do remontow warto wzmacniac,
umozliwiajgc im uzyskanie dotacji z przeznaczeniem na remonty bagdz
modernizacje.

Ad 1 b) Wzrost zainteresowania mieszkaniami na terenie zasiedlonym
jedynie w czesci*® prowadzi do sytuacji, w ktérej pionierzy stopniowo
angazujg sie w przywracanie do uzytkowania zdegradowanych lokali
w budynkach o zadowalajgcym stanie technicznym. Takie dziatanie jest
obcigzone znacznym ryzykiem, jesli nie jest jasny stan prawny budynku,
poniewaz w przysziosci moze okazal sie, ze wiasciciel ma inne plany

42 Tego typu sytuacja grozi mieszkaricom budynkéw sprzedanych wraz z lokatorami badz odzyskanych przez
spadkobiercéw przedwojennych wtascicieli. Grozba takich zjawisk (zwtaszcza w obszarach $rédmiejskich, gdzie
problemy wilasnosciowe zwiekszajg ryzyko ich wystgpienia) jest jednym =z najsilniej pietnowanych
niebezpieczenstw wolnego rynku w mieszkalnictwie. To takze jeden z najczes$ciej obserwowanych przejawow
polskiej gentryfikacji (np. http://mww.tvn24.pl/wiadomosci-z-kraju,3/sprzedani-wraz-z-kamienica-za-zenujaca-
cene,136896.html).

43 Wystepowanie pustostanow wynika ze ztego stanu technicznego czesci budynkow, spowodowanego niskg sitg
ekonomiczng wiascicieli budynkow lub brakiem wtascicieli.
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wobec danej nieruchomosci. Jest to scenariusz o najwyzszym poziomie
ryzyka dla pionierow. Jednoczesnie pionierzy przynoszg najwiekszg zmiane
jakosciows i kulturowg, sg forpocztg pozytywnych przeksztatcen.

Najbardziej pozadane, ze wzgledu na nizsze ryzyko, sg lokale mieszkalne
we wspolnotach mieszkaniowych. W zaleznosci od tego, czy sg to lokale
gminne czy prywatne, w inny sposéb ksztattujg sie koszty najmu.

Przy braku innych zmian w danej lokalizacji, zwigkszenie zainteresowania
opuszczonymi lokalami mieszkalnymi, ktore mozna wyremontowac,
prowadzi do zagospodarowania lokali najbardziej atrakcyjnych lokalizacyjnie
i technicznie, a w dalszej kolejnosci do wyczerpania zasobu wolnych lokali
W gorszym stanie technicznym.

Wraz ze zmiang wizerunku obszaru nastepujg jednak réwnolegle
nastepujgce procesy:

e prowadzone sg remonty w kamienicach, ktorych wiasciciele majg
wystarczajgce mozliwosci finansowe — mieszkancy stabsi
ekonomicznie sg zagrozeni wyrugowaniem wraz ze wzrostem
czynszu na takiej samej zasadzie jak w punkcie 1la, jest to jednak
ryzyko, a nie prawidtowosc¢

e zwieksza sie ptynnosc¢ na lokalnym rynku nieruchomosci, zwtaszcza
w odniesieniu do catych kamienic; wiasciciele o ograniczonych
mozliwosciach finansowych, jesli nie majg jednoznacznych planéw
inwestycyjnych, sg sktonni zby¢ nieruchomosci; niestety zdarzajg sie
przypadki sprzedazy nieruchomosci z lokatorami, ze skutkami
w postaci wyrugowan opisanych w punkcie 1a, jednak wiekszy udziat
w rynku majg wiasciciele kamienic, ktérzy po nabyciu nieruchomosci
prowadzg stopniowo dziatania inwestycyjne, dgzac do poprawy
rentownosci inwestycji, a eksmisje stosujg wytgcznie wobec
lokatoréw zadtuzonych lub dewastujgcych nieruchomosé¢

e zwieksza sie zainteresowanie wyjasnianiem stanéw prawnych
nieruchomosci*4, poniewaz nie ma wolnych parceli do zabudowy

4 Chociaz wyjasnienie stanu prawnego nieruchomosci zawsze wigze sie z mozliwoscig jej komercjalizaciji, to
oczywiscie nie zawsze powoduje wypieranie dotychczasowych mieszkancéw. Stereotyp dotyczgcy nieuchronnosci
takiego scenariusza budujg przyktady szeroko prezentowane w mediach. Interesariuszami, ktoérych nie nalezy
ignorowac, sg jednak takze byli wtasciciele, ktorzy nie mogg odzyska¢ swoich nieruchomosci i zarzgdza¢ nimi w
sposob zrownowazony zaspokajajgc potrzeby dotychczasowych lokatorow
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plombowej, czes¢ zdegradowanych budynkow jest remontowana, na
miejscu czesci z nich powstajg nowe inwestycje — najemcami bgdz
nabywcami tych mieszkan sg juz gentryfikatorzy, uczestnicy procesu
mniej sktonni do ryzyka, ale przynoszacy kapitat i nowy styl zycia. To
oni pobudzajg popyt na dodatkowe sklepy, ustugi itp.
Ad 1 c) Scenariusz dla obszarow, w ktérym zasiedlenie w zwartej
zabudowie jedynie czesci lokali mieszkalnych wynika z niewielkiego popytu
zwigzanego nie tylko ze ztym stanem technicznym budynkoéw, ale przede
wszystkim z innymi czynnikami (takimi jak zta stawa okolicy) jest
analogiczny do scenariusza 1b.

Na tych obszarach problemy techniczne nie sg jedynym ani najwazniejszym
problemem. Dlatego np. zmiana wizerunku obszaru moze w tym wypadku
szybciej przynies¢ efekt w postaci wzrostu popytu na nieruchomosci niz
czasochtonne remonty w scenariuszu 1b. Obszary takie zmieniajg sie
najszybciej, a wiec naptyw nowych mieszkancow, zwilaszcza
gentryfikatorow, jest szczegdlnie widoczny, co moze sie wigzac
z nasileniem negatywnych odczu¢ dotychczasowych mieszkancow.

Ad 2) W atrakcyjnych lokalizacyjnie, architektonicznie (kulturowo) i/lub
krajobrazowo obszarach zabudowy miejskiej, podmiejskiej lub wiejskie]
z wolnymi parcelami, procesy gentryfikacji przebiegajg w najbardziej
zroznicowany sposoéb. Presja popytowa nie jest tak silna, jak w przypadku
zwartej zabudowy bez wolnych terendéw inwestycyjnych, a wiec na lokalnym
rynku  nieruchomosci rownolegle 2z pionierami  zainteresowanymi
poszczegolnymi lokalami mieszkalnymi pojawiajg sie pionierzy-inwestorzy,
ktorzy podejmujg ryzyko inwestycji w takich lokalizacjach.

Proces nie jest jednak wolny od zagrozen opisanych powyzej. Ma tez
swoiste niedoskonatosci:

e ze wzgledu na ,prostszy” proces inwestycyjny w przypadku wolnych
parceli, nieruchomosci w ztym stanie technicznym i o niewyjasnionym
stanie prawnym jako problematyczne nie sg poddawane inwestycjom
w pierwszej kolejnosci, co sprawia ze powstajg znaczne kontrasty
pomiedzy stanem sgsiadujgcych nieruchomosci,

(http://m.warszawa.gazeta.pl/warszawa/1,106541,17400540,_Kto_z_panstwa_chce_sprzedac_roszczenia Ro
zmawiamy.html).
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e presja popytowa wywierana nha lokale mieszkalne w starym
budownictwie jest odpowiednio mniejsza, ale w zwigzku z tym
procesy rynkowej odnowy tych lokali sg opdznione.

Powyzsze scenariusze prowadzg do ustalenia sie réwnowagi na rynku

nieruchomosci. Problemy, ktore powodujg spoteczne konflikty, wynikajg
z nastepujgcych niedoskonatosci systemowych:

e z punktu widzenia wtascicieli nieruchomosci:

o czynsz, ktory ptacg najemcy korzystajgcy z prawa do lokalu
socjalnego, nie pokrywa nawet kosztow eksploatacyjnych,
a egzekucja roszczen odszkodowawczych wobec gminy,
z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego, jest dtugotrwata
i kosztowna

o nie ma mozliwosci (w przypadku nieruchomosci nie bedgcych
zabytkiem) uzyskania preferencyjnego dofinansowania
z budzetu lokalnego do prowadzonych dziatan remontowych —
w zwigzku z tym koszty dziatan remontowych sg duzo wyzsze
i powodujg wzrost optat czynszowych#®

e z punktu widzenia mieszkancow - najemcow:

o brakuje ochrony przed znaczng podwyzkg czynszu
w budynkach prywatnych; system dodatkow mieszkaniowych
jest przestarzaty i nie uwzglednia ,trudnosci adaptacyjnych”
w przypadku, gdy zmiana wtasciciela wigze sie z nagtym
podniesieniem czynszu

o brakuje instrumentow gwarantujgcych mozliwos¢ szybkiego
znalezienia mieszkania czynszowego w bliskiej odlegtosci od
dotychczasowego miejsca zamieszkania; w polskich miastach
banki zamiany mieszkan oraz spoteczne agencje
mieszkaniowe sg stabo rozwiniete lub ograniczone do
zasobow komunalnych

4 Poroéwnaj: rozdziat # 4.1.5 ,Brak potrzebnych instrumentéw prawnych”. Projektowana ustawa o rewitalizacji
moze ograniczy¢ to konkretne ryzyko, dzigki zapisom dotyczacym mozliwym dotacjom dla wiascicieli
nieruchomosci potozonych w specjalnej strefie rewitalizacji, ktérzy zdecyduja sie na przeprowadzenie remontéw i
modernizacji zgodnych z programem rewitalizaciji.
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Opisane powyzej scenariusze sg codziennoscig polskich miast od poczatku
transformacji rynkowej, jednak kontekst historyczny odréznia w znacznym
stopniu procesy gentryfikacji w Polsce od opisywanych w krajach
zachodnich. Dzieki temu tez mozna zaobserwowac specyficzne dla Polski
prawidtowosci.

W celu zmniejszenia prawdopodobienstwa zwigzanej z rewitalizacjg
gentryfikacji w krajach Europy Zachodniej stosowano szereg rozwigzan
(czynnikow posredniczgcych) z zakresu polityki mieszkaniowe;j.

e Regulowanie wysokosci czynszéw. Rozwigzanie byto stosowane
m.in. we Wschodnim Berlinie, w celu unikniecia szybkiej gentryfikacji,
obserwowanej w Budapeszcie (Jadach-Sepioto 2009: 133). Istotng
wadg tego rozwigzania jest jednak ryzyko dekapitalizacji budynkow
(zbyt niskie czynsze mogg powodowac zaniechanie remontow).

e Dodatki czynszowe (Skalski 2008: 13-15).

e Rekompensowanie  wiascicielom  wynajmowanych  mieszkan
utrzymywania czynszé6w na nizszym poziomie wsparciem
finansowym, na przyktad w postaci preferencyjnych pozyczek
remontowych lub ulg podatkowych.

e Prowadzenie programow oddtuzania mieszkan komunalnych, pod
okreslonymi warunkami — np. odpracowania zalegtosci lub sptaty
odsetek w wyznaczonym terminie (Wojnarowska 2011: 145). Takie
dziatania majg jednak charakter dorazny.

e Dostosowywanie zaktadanego standardu mieszkan po remontach do
poziomu, przy ktérym obcigzenie mieszkancow kosztami remontéw
nie bedzie dla nich nadmierne.

e \Wspieranie budownictwa spotecznego $rodkami publicznymi. Do
tego sektora zalicza sie TBS, przy czym nalezy pamietaé, ze ich
oferta nie rozwigzuje problemu najubozszych mieszkancow
(Warzywoda-Kruszynska, Jankowski. 2013: 29).

W czesci panstw Europy Zachodniej wykorzystywany jest szeroki pakiet
rozwigzan:

“[We Francji] Jedng z (...) form wspomagania jest pomoc ze strony
panstwa na budowe i przystosowanie mieszkan w sektorze
uspofecznionym, o czynszu niewygorowanym, a takze mieszkan socjalnych
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dla rodzin o niskich dochodach. Przed 1995 stosowany byt kredyt
utatwiajgcy nabycie prawa wiasnosci mieszkania przez rodziny o niskich
dochodach®, podzniej wprowadzony zostat na ten cel kredyt
nieoprocentowany. (...) W wyniku umowy pomiedzy strong rzgdowg a
instytucjami finansowym, udzielane sg tez kredyty o obnizonej stopie
oprocentowania, wprowadzono réwniez umowy, ktére ograniczajg
wysokos¢ czynszéw w wyniku remontu kamienicy i mieszkanh. Przyznawany
jest indywidualny zasitek mieszkaniowy dla oséb o niskich dochodach. Ma
to duze znaczenie podczas rewitalizacji, gdyz system ten pozwala pozostac
mieszkancom w dotychczasowych lokalach pomimo podwyzszonego
czynszu w wyniku modernizacji i podniesienia ich standardu. Ponadto
wiascicielom mieszkanh o niskich dochodach przyznawane sg subwencje za
poprawienie warunkéw mieszkaniowych. Na obszarach rewitalizowanych
stawki tych subwencji sg szczegdélnie wysokie. (...) Niektére mieszkania
lokatorskie mogg korzysta¢ z dodatkédw mieszkaniowych, a inwestorzy
i wlasciciele z ulg podatkowych — dzieki temu na wrazliwych terenach
w miastach mozliwe jest w duzym stopniu zachowanie sktadu spotecznego
sprzed rewitalizacji." (Koztowski, Wojnarowska 2011: 54-55)

Mozliwosci utrzymywania zroéznicowania spotecznego rewitalizowanych
obszarbw zalezg w znacznej mierze od wielkosci zasobu lokali
komunalnych. Z kolei trwate ograniczenie problemu niedysponowania przez
mieszkancoéw srodkami na optacenie czynszu wymaga przede wszystkim
programow integracji zawodowej, ktore ustabilizujg sytuacje ekonomiczng
mieszkancéw pozbawionych wystarczajgcego dochodu (Koztowski,
Wojnarowska 2011: 54).

Cywilizowaniu potencjalnych konfliktdbw pomiedzy prywatnymi wiascicielami
nieruchomosci na wynajem a niechcianymi przez nich lokatorami mogg
sprzyjac rowniez programy mediacji dla obu stron oraz bezptatnych porad
prawnych dla lokatoréw.

Na zakres stosowania dostepnych rozwigzan wptywa skala partycypacii
spotecznosci lokalnej (w tym rzecznikédw interesu grup najstabszych
ekonomicznie) w planowaniu przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Wydaje sie,
ze znaczna cze$¢ spotecznosci obszaréw rewitalizowanych opowiada sie za
stosowaniem rozwigzan nie podyktowanych wytgcznie przestankami
ekonomicznymi.

46 Rozwigzanie wydaje sie ryzykowne ze wzgledu na ryzyko dekapitalizacji nieruchomosci na skutek nieposiadania
przez nowych wiascicieli wystarczajgcych srodkow.
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W badaniu przeprowadzonym w todzi w zwigzku z programem Prorevita
ustalono, ze:

"AZz 90% mieszkahcow podkreslito koniecznos¢ utrzymania mieszkan
komunalnych dla ubozszych lokatoréw, z utrzymaniem czynszéw na
obecnym poziomie." (Wojnarowska 2011: 114)

Wyniki sondazy nie mogg przesgdzac o konkretnych dziataniach w zakresie
polityki mieszkaniowej (tatwo mogtoby sie okazaé, ze najwieksze poparcie
majg rozwigzania nierealizowalne ekonomicznie). Natomiast konsultacje
spoteczne z udziatem witascicieli lokali oraz najemcow zwiekszatyby szanse
wypracowania satysfakcjonujgcych rozwigzan.

4.3.3.2 Gentryfikacja dotyczaca przedsiebiorstw i organizacji

Zjawisko wypierania z rewitalizowanego obszaru uzytkownikdw o nizszym
dochodzie dotyczy rowniez niektérych kategorii przedsiebiorstw. Mozliwosé
uzyskania przez wtascicieli lokali na wynajem wyzszego czynszu od innych
podmiotéw (na przyktad nalezgcych do sieci handlowych) stanowi zachete
do zmiany najemcéw.

Zjawisko wypierania dotyczy nie tylko ludnosci, ale takze funkcji. Funkcje
stabsze ekonomicznie wypierane sg przez funkcje silniejsze, ktorych
dochdd zwigzany jest z lokalizacja. (Kope¢ 2011: 29)

Konieczno$¢ opuszczenia obszaru moze by¢ réwniez efektem jego
estetyzacji, polegajgcej na usunieciu substandarowych obiektéw
handlowych (rozmaitych "budek") bez zaproponowania ich uzytkownikom
dostepnej cenowo alternatywy. Wypieranie moze dotyczy¢ réwniez
podmiotow niekomercyjnych, na przyktad organizacji pozarzgdowych.

Stratami zwigzanymi z tym zagrozeniem sa:

e niekompletnos¢ oferty, potrzebnej do zaspokojenia potrzeb
mieszkancdow obszaru i wspierania ich aktywnosci

e ograniczenie powstawania i rozwoju mniej dochodowych podmiotow
gospodarczych (na przyktad nowozatozonych przedsiebiorstw lub
podmiotéw ekonomii spotecznej) oraz podmiotéw niekomercyjnych.
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Czynnikiem posredniczgcym, ktéry moze zmniejszy¢ opisywane zagrozenie,
jest wynajmowanie lokali uzytkowych przez miasto, w oparciu nie tylko
o kryterium oferowanej przez potencjalnego najemce ceny, lecz rowniez
z uwzglednieniem typu i profilu dziatalnosci podmiotu ubiegajgcego sie
o lokal.

4.3.4 Ograniczona ochrona tadu przestrzennego i zabytkéw

Pobudzenie inwestycji dzieki perspektywie rewitalizacji danego obszaru
moze istotnie przyczyni¢ sie do jego rewitalizacji*’. Zarazem zwieksza
zagrozenie polegajgce na degradaciji krajobrazu kulturowego obszaru.

"[W Lodzi:] Tozsamos¢ miejsca tworzg takze w znaczgcym stopniu obiekty
nieobjete ochrong prawng jako zabytki — sg one zagrozone w zwigzku z tym
dewastacjg i w efekcie rozbiérkg, co prowadzi¢ bedzie do bezpowrotnej
utraty dorobku kulturowego, ktéry powinien by¢ wykorzystany w budowie
unikatowego wizerunku miasta oraz tworzeniu wysokiej jakosci srodowiska
zamieszkania w srédmiesciu." (Wojnarowska 2011: 94)

Zagrozenie to jest spotegowane brakiem wystarczajgcych $rodkéw
finansowych, przeznaczanych na ochrone obiektéw zabytkowych (zaréwno
stanowigcych wiasnos¢ miasta, jak i prywatnych).

Potencjalne straty dotyczg réwniez funkcji obszaru. Zle rozumiana
rewitalizacja moze przyczynia¢ sie do tworzenia sfery niezréznicowanej
funkcjonalnie  (zgodnie ze wspoiczesng dokiryng urbanistyczng,
monofunkcyjnos¢ obszaru jest zasadniczo niepozgdana). W ostatnich
dekadach XX wieku takim przeksztatceniom ulegta czes¢ polskich miast:

"Podstawowym mankamentem prowadzonej wowczas [w Lublinie, w latach
70-tych i 80-tych] rewaloryzacji byty niekorzystne przemiany struktury
funkcjonalnej tego obszaru — udziat funkcji mieszkaniowej w omawianych
obiektach byt znikomy a budynki po renowacji przekazywane byly
przewaznie uzytkownikom z dziatu ustug kultury i administracji. (...) takie
same kierunki przeksztatcen funkcjonalnych i przestrzennych, polegajgce
na rugowaniu funkcji uznawanych za ‘niereprezentacyjne’, w tym
mieszkaniowe i podstawowych ustug, miaty miejsce w innych zabytkowych
dzielnicach miast polskich, jak Sandomierz czy Zamo$¢. Tworzenie
z obszarow staromiejskich swoistych "skansendéw", pewnego rodzaju

47 Poréwnaj: rozdziat # 4.3.2 ,Ograniczenia zaangazowania srodkow prywatnych”.

Fundusze
Europejskie
Pomoc Techniczna

%, MINISTERSTWO : :
INFRASTRUKTURY t'/ ) Unia EUrOPej_Sk§
A, TROZWOJU Fundusz Spéjnosci




PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUM

WIEDZY —
HEWITALIZACJA
—

‘scenografii historycznej’, prowadzito do wylgczania tych rejonéw
z prawidtowego funkcjonowania w miescie." (Wojnarowska 2011: 65)
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Z kolei zywiotowe przeksztatcenia obszaru sprzyjajg konfliktowi
zlokalizowanych w ich obrebie funkcji. Tego rodzaju konflikt odnotowano na
krakowskim Kazimierzu:

"Od poczatku 2003 roku dla obszaru Kazimierza [w Krakowie] nie ma
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nie jest on takze opracowywany [dane na 01.01.2010]. W zwigzku z tym
w ciggu ostatnich kilku lat, dziatania inwestycyjne w tym rejonie
prowadzone sg na podstawie wydawanych poszczegolnym inwestorom
decyzji o warunkach zabudowy, co prowadzi do zagrozenia (i tak jest
w istocie) silng presjg rynkowa. (...) Pojawiajgce sie w réznych zakgtkach
dzielnicy kawiarnie, restauracje i puby sg czesto powodem konfliktow
pomiedzy witascicielami lokali i ich klientelg a pragngcymi ciszy i spokoju
mieszkancami." (Wojnarowska 2011: 153)

Najwazniejszym zabezpieczeniem prawnym przed niszczeniem tadu
przestrzennego sg Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego.

W celu zapewnienia odpowiedniej ochrony Kkluczowe znaczenie ma
przeprowadzenie petnego rozpoznania wartosci wymagajgcych ochrony
konserwatorskiej. Efektem stabego rozpoznania konserwatorskiego bywajg
nieprecyzyjne wytyczne konserwatorskie na etapie pozwolen na budowe
(np. nakazujgce badania archeologiczne dopiero bezposrednio przed
rozpoczeciem prac) lub roboty dodatkowe w razie niespodziewanych odkry¢
w zabytkowych budynkach.

Jak ryzykowne mogg by¢ takie sytuacje z punktu widzenia lawinowego
wzrostu kosztéw inwestycji, pokazuje przyktad Muzeum Warszawskiej
Pragi, gdzie z powodu braku informacji o fundamentach budynku przyjeto
na etapie projektowania rozwigzania konstrukcyjne, ktére nalezato
catkowicie zmieni¢ w trakcie realizacji inwestycji, wydtuzajgc jej czas
i ponoszgc dodatkowe koszty. W przypadku niepetnego rozpoznania
konserwatorskiego wzrost kosztow moze wynika¢ nie tylko z koniecznosci
robét dodatkowych lub  zamiennych, podyktowanych wymogami
konstrukcyjnymi, ale takze z decyzji o zwiekszeniu kosztéw inwestyciji
w celu zachowania lub wyeksponowania odkrytego elementu dziedzictwa
kulturowego (sala gimnastyczna w Chojnicach, gdzie jako element
konstrukcyjny pozostawiono fragment muréw miejskich; tgczenia belek
drewnianych w konstrukcji ,domow tkaczy” w Zgierzu).
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4.4 Stabos¢ monitoringu i ewaluaciji

W  dotychczasowych przedsiewzieciach rewitalizacyjnych  typowym
problemem byt brak wskaznikéw odnoszacych sie do stopnia, w jakim
zostaly osiggniete cele interwencji. O ile stosowanie wskaznikéw
dotyczacych  ,produktow” przeprowadzonych dziatan (takich jak
powierzchnia zmodernizowanych obiektéw czy liczba godzin udzielonego
wsparcia) byto powszechne, o tyle wskazniki rezultatu i oddziatywania
wykorzystywano znacznie rzadziej.

Btedem jest takze definiowanie wskaznikdw w taki sposob, ze zalezg
bardziej od zjawisk zewnetrznych, niz od interwencji, ktérej efekty powinny
mierzy¢*8. Nieodpowiedni system wskaznikdbw moze prowadzi¢ wrecz do
pozytywnej oceny procesow sprzecznych z celami rewitalizacji*.

Brak odpowiednich (czyli przede wszystkim: zgodnych z celami interwencji
i mierzalnych) wskaznikow rezultatu i oddziatywania przynosi konkretne
straty, poniewaz nie ukierunkowuje dziatah na osigganie zatozonych celow.
W skrajnym przypadku, nieodpowiednie wskazniki mogg zacheca¢ do
realizacji dziatan szkodliwych z perspektywy deklarowanych celow®°.

Badania ewaluacyjne wskazujg, ze problem braku odpowiednich
wskaznikéw wynika z kilku przyczyn:

e niecheci realizatoréw interwencji do ujawnienia, w jakim stopniu cele
zostaty osiggniete (zwlaszcza w sytuacji, gdy prowadzone dziatania
nie byty do nich dopasowane)

e lekcewazenia kwestii pomiaru efektow Ilub braku umiejetnosci
zdefiniowania wskaznikow,

e braku odpowiednich danych lub srodkow na ich pozyskanie.

48 Np. na poziom bezrobocia istotny wptyw ma ogdina sytuacja gospodarcza. Dlatego wskaznik powinien odnosi¢
sie do réznicy pomiedzy poziomem bezrobocia na rewitalizowanym obszarze i w catym miescie lub wojewodztwie.
4 Np. poprawa wskaznikdéw wykluczenia spotecznego wsrod aktualnych mieszkancow rewitalizowanego obszaru
(z pominigciem sytuacji oséb, ktdére go opuscity) moze wynika¢ z gentryfikacji, w wyniku ktérej mieszkancy
zagrozeni wykluczeniem zostali zmuszeni do opuszczenia obszaru.

%0 Np. do przenoszenia oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym poza obszar rewitalizowany, zamiast
udzielania im pomocy.

* ok
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Istotnym mankamentem procesu rewitalizacji jest rowniez brak wigczenia
ewaluacji w cykl planowanej interwencji. Taka sytuacja ma miejsce, gdy:

e ewaluacji nie zaplanowano w ogole, Ilub zaplanowano jej
przeprowadzenie zbyt podzno, zeby wyniki mogty zostaé
wykorzystane

e ewaluacja jest zamawiana lub prowadzona w celu wykazania
zaktadanego z gory sukcesu interwencji, zamiast stuzy¢ podniesieniu
jej jakosci (zagrozenie takg sytuacjg zwieksza®' oczekiwanie ze
strony wladz Iub instytucji finansujgcych interwencje, ze
przedsiewziecie bedzie doskonate pod wzgledem wizerunkowym)

e ewaluacja ogranicza sie do przedstawienia zmian zgodnych z celami
interwencji, bez wskazania mechanizméw, od ktérych zalezato ich
wystgpienie — przez co z badania nie wynika, w jaki sposéb powinny
by¢ prowadzone dalsze dziatania.

e sformutowane na podstawie ewaluacji wnioski lub rekomendacje nie
sg uwzgledniane przez adresatéw.

51 Faktyczne lub zaktadane.
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5 Zagrozenia rewitalizacji strefy wielkomiejskiej Lodzi
5.1 Planowanie procesu rewitalizacji

5.1.1 Diagnozai wyznaczenie obszaru

Obszar rewitalizacji (Strefa Wielkomiejska) ma ok. 1620 ha (5,5%
powierzchni miasta). Zamieszkuje na nim okoto 190 tys. oséb. Biorgc pod
uwage skale tego obszaru, planowanie dziatah rewitalizacyjnych
ograniczono do Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej. Obszar ten zostat
podzielony w pracach Biura ds. Rewitalizacji i Rozwoju Zabudowy Miasta na
55 jednostek (kwartatébw), dla ktérych planowane jest kolejno
przygotowanie i wdrozenie zintegrowanych projektéw rewitalizacyjnych®2.
Dla tych jednostek prowadzona jest szczegdétowa diagnoza, ktéra ma
doprowadzi¢ do uszczegotowienia zatozen Lokalnego Programu
Rewitalizacji todzi 2020+ (zwanego dalej Programem Rewitalizaciji).

Przyjeto nastepujgcy system jego opracowania:
1) identyfikacja obszaréw koncentracji dziatan,

2) przeprowadzenie ewentualnych uzupetniajgcych badan
diagnostycznych,

3) priorytetyzacje problemow,
4) opracowanie projektéw odpowiadajgce na zdiagnozowane problemy,
5) ocena skutecznosci i efektywnosci podjetych dziatan®2.

Zanim jednak zakonczony zostat etap diagnostyczny, powstata Mapa
Priorytetowych Projektéw Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi (zwana
dalej Mapag), ktéra wyznacza pierwszych 8 obszaréw przeznaczonych do
rewitalizacji. Obecnie (pierwsza potowa lipca 2015 r.) kohczy sie etap

52 | okalny Program Rewitalizacji todzi 2020+, Zatozenia, £.6dz, wersja 1.04.2015r., s. 36.
5 Tamze, s. 8.
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diagnostyczny prowadzony w ramach projektu pn. ,Opracowanie modelu
prowadzenia rewitalizacji obszarow miejskich na wybranym obszarze
w Mieécie todzi”. Analizy prowadzone w projekcie koncentrujg sie na
obszarze pilotazowym, tj. we fragmencie Rdzenia Stref Wielkomiejskiej, na
ktéry sktadajg sie:

o kwartat ,Kamienna” (ulica Rewolucji 1905 r., ul. Kilihskiego,
ul. Jaracza, ul. Wschodnia)

o tzw. acznik Kilinskiego” (ul. Kilinskiego od ul. Jaracza do
ul. Narutowicza) oraz | Strefa Nowego Centrum todzi (ul.
Narutowicza, ul. Nowotargowa, ul. Tuwima, ul. Kilihskiego)

o Il Strefa Nowego Centrum todzi (ul. Narutowicza, ul. Kilinskiego,
ul. Tuwima, ul. Piotrkowska)”.

Zakres prowadzonej diagnozy i dokumentacji analitycznej jest imponujgcy
i dostarcza petnego spektrum informacji o badanym obszarze. Analizy nie
zostaly jeszcze zakonczone, nie zostat takze opracowany Program
Rewitalizacji todzi 2020+.

W Zatozeniach Programu Rewitalizacji®* zaznaczono, ze ze wzgledu na
potrzebe bezzwilocznego objecia Strefy Wielkomiejskiej i jej Rdzenia
interwencjg, wybor tego obszaru nie zostat poprzedzony wieloaspektowg
diagnozg przestrzennego rozktadu zjawisk kryzysowych w miescie. Taka
decyzja jest zgodna ze strategicznymi celami miasta (rozkwit centrum —
szczegolnie istotnego dla rozwoju todzi obszaru o duzym, lecz obecnie
w znacznej mierze zablokowanym potencjale.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze kosztem przyjetego rozwigzania moze byc:

e nieuwzglednienie czesci obszarow o wiekszej koncentracji zjawisk
kryzysowych

e ograniczenie  mozliwosci  odpowiadania na  argumenty
interesariuszy kwestionujgcych przebieg wyznaczonych granic
I powstanie po stronie opinii publicznej przekonania o arbitralnym
wyznaczaniu obszaru planowanej interwencji (przedmiotem

5 Tamze, s. 10.
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krytyki jest w szczegolnosci przeciecie granicg Rdzenia obszaru
dzielnicy Stare Polesie).

Koncentracja interwencji na konkretnym (niezbyt duzym) obszarze
zmniejsza ryzyko, ze jego rewitalizacja nie powiedzie sie ze wzgledu na
brak srodkow.
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Natomiast zgodnie z Wytycznymi w zakresie rewitalizacji w programach
operacyjnych na lata 2014-2020 wyznaczony w miescie obszar
zdegradowany powinien obejmowac tereny, na ktérych wystepuje stan
kryzysowy. Analiza danych poprzedzajgca wyznaczenie obszaru
zdegradowanego powinna obejmowacC cate miasto i konczy¢ sie
wyznaczeniem go w oparciu o dane ilustrujgce skale zjawisk kryzysowych.
Dopiero kolejnym krokiem jest wyznaczenie obszaru rewitalizacji. Zgodnie
z przedstawiong w Wytycznych... sekwencjg dziatan, pierwszym krokiem
W wyznaczaniu obszaru powinna by¢ analiza catego miasta, a nastepnie
wyznaczenie obszaru rewitalizacji. Drugi z wymienionych krokéw powinien
uwzglednia¢ zarowno koncentracje negatywnych zjawisk, jak i lokalne
potencjaty.

W Zatozeniach Programu Rewitalizacji todzi 2020+ zdecydowano sie na
odwrdécong kolejnosé, czyli na wyznaczenie obszaru rewitalizacji przed
przeprowadzeniem kompleksowej diagnozy przestrzennego rozktadu
zjawisk kryzysowych w miescie.

~wstepnie wytypowano te zjawiska kryzysogenne, ktorych rozktad
terytorialny jest dokfadnie znany, i na ich podstawie — po sprawdzeniu, czy
naktadajg sie na nie inne zjawiska kryzysogenne, znane z biezgcej
dziatalnosci stuzb publicznych — wyznaczono obszar rewitalizacji do objecia
LPR”®®,

Odwrdcong kolejnos¢ uzasadniono tym, ze ,skala problemoéw w codziennej
dziatalnosci stuzb miejskich wymusza interwencje bezzwioczng™®. Jako
argument za wyborem Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej jako obszaru
koncentracji dziatan wskazano szczegdlng koncentracjg zjawisk
kryzysowych i najwiekszy rozdzwiek miedzy stanem obszaru a jego
wartoscig kulturowg®’.

Przyjete ,odwrocone” podejScie wynikato z probleméw w zdobyciu
aktualnych danych izakresu analizy. Analizy dotyczgce zjawisk
spotecznych pochodzity z2009r., a danych dotyczagcych probleméw

% Tamze, s. 10.
5 Tamze, s. 10.
57 Tamze, s. 11.
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urbanistycznych nie gromadzono na odpowiednim stopniu szczegotowosci.
Podane w ZatoZeniach Programu Rewitalizacji dane sg zagregowane do
poziomu catej Strefy Wielkomiejskiej8. Przedstawione dane nie pozwalaty
— na etapie tworzenia Zafozenn Programu Rewitalizacji — umiejscowi¢
w przestrzeni skupisk negatywnych zjawisk spoteczno-ekonomicznych.

Zatozono, ze brakujgce dane zostang uzupetnione w kolejnych latach, aby
umozliwi¢ poréwnanie obszaru objetego interwencjg z obszarami
sgsiadujgcymi oraz monitorowanie zmian sytuacji w poszczegolnych
kwartatach.

Tymczasem w todzi juz w latach 90-tych XX wieku zostata wypracowana
metodyka badan spotecznych na potrzeby interwencji w obszarach
ubostwa. W badaniach przeprowadzonych w 1996 roku pod kierunkiem
Wielistawy Warzywody-Kruszynskiej, ujawniono w todzi 17 ,enklaw biedy”,
zdefiniowanych jako obszary, gdzie odsetek ludzi w gospodarstwach
domowych otrzymujgcych zasitki z pomocy spotecznej przekraczat 30%°°.
Liczba enklaw biedy jest réznicowana w poszczegolnych dzielnicach.
Najwiecej takich obszarow zidentyfikowano na Gérnej - 8 i na Batutach - 4,
znacznie mniej w Srédmiesciu - 1 oraz na Polesiu - 2 i na Widzewie - 2.

W 2008 roku zespdt pod kierunkiem prof. W. Warzywody-Kruszynskiej
powtorzyt badania nad zjawiskiem biedy w todzi. Badania pokazaty
wzmocnienie proceséw ubozenia na terenie wyznaczonych wczes$niej
enklaw. DziesieC lat po pierwszym badaniu zaobserwowano koncentracje
os6b o bardzo niskich dochodach na obszarach zdefiniowanych jako
enklawy biedy. Dodatkowo procesom tym towarzyszyta postepujgca
degradacja techniczna substancji mieszkaniowej®.

Od 2006 roku w obszarach sgsiadujgcych ze srodmiejskimi  enklawami
biedy rozpoczeto dziatania w zakresie rewitalizacji przestrzennej, ktore
skutkowaty wypieraniem mieszkancéw o niskich dochodach z atrakcyjnych

%8 Liczba osob korzystajgcych z pomocy spotecznej — 30 530; diugotrwata lub ciezka choroba — 8 131 osob itp. —
poréwnaj: Lokalny Program Rewitalizacji £odzi 2020+, Zatozenia, op. cit., s. 12.

59 Zgodnie z wynikami badania w tddzkich enklawach biedy zyto wowczas blisko 44 tysigce osob, co stanowito
5,4% ogoétu mieszkancow miasta i wigcej niz 12% ogotu tédzkich biednych. Co 6smy biedny fodzianin i co
dwudziesty mieszkaniec miasta zyt w bardzo biednym sagsiedztwie.

80 Warzywoda-Kruszynska W. (red), 2001, (Zy¢é) na marginesie wielkiego miasta, Instytut Socjologii UL, todz.
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kwartatow na obrzeza miasta. Wyniki badan prowadzonych w 2008 r. przez
zespot Warzywody-Kruszynskiej w ramach projektu ,Spoteczna Strategia
Rewitalizacji” potwierdzity zagrozenie procesami wykluczenia
ekonomicznego i spofecznego na obszarze objetym LPR. Dodatkowo
autorka zwrocita uwage na rozpoczynajgce sie procesy gentryfikacji na
obszarze pierwszych dziatan remontowych®?.

Badania dotyczgce innych rodzajow problemow spotecznych w todzi
podejmowaty takze przez inne zespoty tddzkich naukowcéw. Mozna
wskazac np. granty badawcze dotyczgce bezpieczenstwa dzieci w szkole
i w rodzinie prowadzone przez E. Michatowskg w ramach grantéw Urzedu
Miasta todzi®? lub jakosci zycia mieszkancow todzi i jej przestrzennego
zréznicowania prowadzone przez E. Rokickg®.

Wyniki wymienionych badan bytyby przydatnym wkfadem do analiz juz na
etapie opracowywania Zatozen Programu Rewitalizacji. Fakt, ze tak sie nie
stato, pokazuje, ze istotnym zagrozeniem procesu rewitalizacji Strefy
Wielkomiejskiej todzi sg ograniczenia w przeptywie informacji pomiedzy
srodowiskiem naukowym a urzedem miasta oraz wewngtrz urzedu miasta
pomiedzy poszczegoélnymi departamentami.

Szansg na powstrzymanie zagrozenia jest zasilenie powstajgcego Centrum
Wiedzy o wszelkie informacje pochodzgce z badan finansowanych
z grantéw Urzedu Miasta oraz udostepnione przez tdédzkich naukowcow.
Wartosciowym rozwigzaniem bytoby takze przywrdcenie systemu grantéw
Urzedu Miasta i zapewnienie, przy wykorzystaniu tych $rodkow,
regularnego zasilania Centrum Wiedzy informacjami o zmianach
zachodzgcych m.in. na obszarze rewitalizacji. Koniecznym wymogiem
wtakim  przypadku bylby odpowiedni  stopien  szczegotowosci
przestrzennego zréznicowania badanych zjawisk.

61 Wypowiedz na spotkaniu ,Partnerstwa dla t.odzi”, spotkanie inicjujgce zawigzanie porozumienia na rzecz walki
z ubostwem w todzi pod nazwg ,Partnerstwo na rzecz walki z biedg” odbyto sie 28.02.2011.

62 Michatowska E., 2008, Bezpieczeristwo dzieci w szkole i w rodzinie w todzi, 500/111/200040 (2007-2008),
grant Urzedu Miasta todzi, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny i Katedra Pedagogiki Spotecznej, £6dz.

5 Rokicka E. (red.), 2014, Jakos¢ Zycia mieszkarncow todzi i jej przestrzenne zréznicowanie, Wydawnictwo UL,
todz.
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5.1.2 Stopien zapewnienia adekwatnosci planowanych dziatan

Zagrozenia zwigzane z ewentualnym niepetnym wykorzystaniem efektow
badan diagnostycznych do planowania dziatan rewitalizacyjnych ujawnity
sie w todzi w poprzednim okresie programowania. Na potrzeby realizaciji
Uproszczonego Ilokalnego programu rewitalizacji wybranych terenow
Srodmiejskich oraz pofabrycznych todzi na lata 2004-2013 przeprowadzono
szereg badan spotecznych, w tym z mieszkancami domow
familijnych. Efektem prac badawczych byto przygotowanie Projektu
Spotecznej Strategii Rewitalizacji®*. Dokument zawierat m.in. aktualng
diagnoze problemdéw spotecznych oraz wskazywat grupy docelowe, do
ktérych powinna trafic pomoc. Okreslat takze potencjalne sposoby
rozwigzywania zidentyfikowanych probleméw spotecznych®®.

Mimo przeprowadzenia tych badan, Spoteczna Strategia Rewitalizacji nie
zostata wdrozona. Nie wykorzystano takze wowczas wynikow tych badan
do profilowania  wspélpracy z  organizacjami  pozarzgdowymi.
Dotychczasowe kontrowersje dotyczgce dziatan rewitalizacyjnych w todzi
wskazujg®®, ze czes¢ aktorow zycia spotecznego (mieszkancow, organizacii
pozarzgdowych) mogta nabrac przeswiadczenia, ze urzad miasta przyjmuje
postawe ,wiemy lepiej” i nie dgzy do faktycznego wigczenia mieszkancow
w planowanie rozwoju miasta. Tym wieksze znaczenie ma obecnie
pieczotowite uwzglednienie wynikéw zrealizowanych badan w planowaniu
rewitalizacji, w tym podczas konsultacji spotecznych, oraz promocja tych
wynikow wsrod interesariuszy.

54 Projekt wspdffinansowany przez Unie Europejskg ze $rodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego w ramach
Poddziatania 7.2.1 Aktywizacja zawodowa i spoteczna os6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym Programu
Operacyjnego Kapitat Ludzki.

5 http://www.rewitalizacja.zabytki.lodz.pl/page/index.php?str=138&id=33 (odstona 23.11.2013).

% W 2013 r. spoteczno$¢ srodmiescia zareagowata sprzeciwem wobec planowanych dziatan remontowych,
obawiajgc sie po prostu przesiedlenia w inne rejony miasta pod ,pretekstem” remontu i podniesienia standardu
substancji mieszkaniowe;j.
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Rewitalizacja Obszarowa Centrum todzi jest kolejnym podejsciem do
zagadnien rewitalizacyjnych w tym miescie. Dotychczasowe proby nie
zakonczyty sie powodzeniem, obecna — dzieki podniesieniu rewitalizacji do
rangi strategicznego celu todzi — ma ogromne szanse na sukces.

W Zatozeniach Programu Rewitalizacji proces ten zostat zdefiniowany jako

~wyprowadzenie ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych
obszaréw  zdegradowanych poprzez przedsiewziecia catosciowe
(integrujgce interwencje na rzecz spotecznosci lokalnej, przestrzeni
i lokalnej gospodarki, a takze kultury tozsamosci i dziedzictwa),
skoncentrowane terytorialnie i prowadzone we wspdipracy z lokalng
spotecznoscig, w sposob zaplanowany oraz zintegrowany przez okreslenie
i realizacje programoéw rewitalizacji"®’.

Definicja ta zostata zaczerpnieta z Zatozen Narodowego Planu Rewitalizacji
2022. Rozwijajgc powyzszg definicje sformutowano 10 fundamentalnych
zasad, stwarzajgcych ramy dla rewitalizacji t.odzi:

1) obszar wymagajgcy rewitalizacji zostanie wyznaczony w oparciu
o wyniki kompleksowe diagnozy i zostanie wytyczony w sposob
umozliwiajgcy skoncentrowanie dziatah na terenie o najwiekszej
koncentracji probleméw przy najwiekszym potencjale i dziedzictwie
kulturowym;

2) dziatania koordynowane w ramach Lokalnego Programu bedg
etapowane w celu powigzania réznorodnych dziatan na kolejnych
obszarach i uzyskania efektu synergii terytorialnej;

3) punktem wyjscia do realizacji Lokalnego Programu sg dziatania
spoteczne (pobudzajgce aktywno$¢ lokalng), ktére bedag
skoordynowane z dziataniami w pozostatych sferach (przestrzennej
i gospodarczej), a przez caty okres realizacji Lokalnego Programu
bedg integralng czescig procesu rewitalizacji;

4) jako priorytetowe traktuje sie dziatania ukierunkowane na
rozwigzanie kluczowych problemoéw zidentyfikowanych w diagnozie
jako przyczyniajace sie do powstania i trwania kryzysu w danym
obszarze;

57 Lokalny Program Rewitalizacji todzi 2020+, Zatozenia, op. cit., s. 3.
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6) zaklada sie koordynacje instrumentow wsparcia ze $rodkéw
publicznych oraz wykorzystanie jak najszerszej palety réznorodnych
instrumentéw  finansowych, w tym $rodkdw prywatnych
(np. w formule partnerstwa publiczno-prywatnego);

7) obligatoryjnym elementem procesu rewitalizacji jest umozliwienie
szerokiej partycypacji spotecznej na wszystkich etapach
prowadzenia dziatan w ramach Lokalnego Programu;

8) podstawowe znaczenie ma zaangazowanie mozliwie szerokiej liczby
interesariuszy procesu na zasadach partnerskich;

9) dazy sie do zréwnowazenia interesu spotecznosci catego miasta
w odniesieniu do $roédmiescia todzi z interesami spotecznosci
lokalnych zamieszkujgcych obszary objete Lokalnym Programem;

10) prowadzonym dziataniom przypisane zostaty odpowiednie wskazniki
umozliwiajgce monitoring i ewaluacje efektéw prowadzonych dziatan
oraz elastyczne reakcje w czasie trwania procesu rewitalizacji.

Przywotane zasady okreslajg prawidtowy przebieg rewitalizacji, dlatego
uzasadnione jest rozpatrywanie odstepstw od tych zasad jako zagrozen.
Pierwszg r6znicg pomiedzy zaktadanym a faktycznym przebiegiem procesu
jest — omowione w poprzednim rozdziale®® — wyznaczenie obszaru
rewitalizacji przed przeprowadzeniem kompleksowej diagnozy.

Z perspektywy przyjetych zasad warto przeanalizowac¢ ogtoszony w lipcu br.
przetarg na opracowanie dokumentacji dla zadan inwestycyjnych w osmiu
priorytetowych projektach Rewitalizacji Obszarowej Centrum t.odzi®°.

Zgodnie z SIWZ ideg wszystkich priorytetowych projektow Rewitalizacji
Obszarowej Centrum todzi jest kompleksowa rewitalizacja w czterech
sferach: materialno-przestrzennej i kulturowej, spotecznej, gospodarczej
i Srodowiskowej. Waga spojnosci pomiedzy dziataniami we wszystkich

% Poréwnaj rozdziat # 5.1.1 ,Diagnoza i wyznaczenie obszaru”.

8 SIwz, Opracowanie dokumentacji dla zadan inwestycyjnych z uwzglednieniem zadan komplementarnych w
zakresie o$miu priorytetowych projektéw Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi (Projekty 1-8), nr sprawy ZDiT —
DZ.3322.5.2015.
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sferach zostata dodatkowo wzmocniona zapisami OPZ zawartymi we
wstepie tego dokumentu oraz w opisie celu realizacji zamdwienia.
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Cel ten okreslono jako:

-przygotowanie do procesu Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi,
réwniez przy uwzglednieniu kluczowych dziatan komplementarnych oraz
sprawdzenie, czy istniejg i jakie sg mozliwosci finansowe, techniczne,
organizacyjne i prawne, ktére umozliwig realizacje catosciowej koncepciji
priorytetowych Projektow (1-8)"7°.

Wstepna analiza zakresu konkretnych zadan (Zadania 1 oraz Zadania 2),
stojgcych przed Wykonawca, sugeruje, ze opracowane zgodnie z OPZ
dokumenty bedg mialy techniczno-prawny charakter. Zgodnie z OPZ
Zadanie 1 obejmuje:

e ,opracowanie studidw wykonalnosci dla catego zakresu za wyjatkiem
przebudowy/budowy drég;

e przeprowadzenie wielobranzowych inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanych, badan konserwatorskich, badan architektonicznych,
uzyskanie wytycznych i decyzji konserwatorskich;

e wykonanie niezbednych ekspertyz i orzeczen o stanie technicznym
budynkbw wraz z innymi opracowaniami wymaganymi przez
wiasciwego konserwatora zabytkéw;

e przygotowanie kompletnego/-ych wniosku/-6w o dofinansowanie unijne,
dla kazdego z priorytetowych projektow Rewitalizacji Obszarowej
Centrum todzi;

e wykonanie  programow  funkcjonalno-uzytkowych,  opracowanie
koncepcji zagospodarowania terenu catego za wyjgtkiem czesci
dotyczacej przebudowy, budowy drég, oszacowanie kosztéw realizacji
catosci przedsiewziecia z podzialem na koszty poszczegdinych
komponentow projektéw”’:.

® OPZ, Opracowanie dokumentacji dla zadan inwestycyjnych z uwzglednieniem zadarn komplementarnych w
zakresie o$miu priorytetowych projektéw Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi (Projekty 1-8), nr sprawy ZDiT —
DZ.3322.5.2015.

T OPZ, op. cit., s. 6.
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Zadanie 2 obejmuje uzupetniajgco zadania zwigzane z przebudowg budowg
drég:

e ,opracowanie studibw wykonalnosci dla zakresu dotyczgcego
przebudowy budowy drég;

e uzyskanie decyzji Srodowiskowej dla obszaru zamdwienia objetego
Czescig | (Projekty 2 i 3) i Czescig Il (Projekty 5 i 6) — zapis dot. Czesci
l;

e uzyskanie decyzji Srodowiskowej dla obszaru zamdéwienia objetego
Czescig Ill (Projekty 1 i 4) i Czescig IV (Projekty 7 i 8) — zapis dot.
Czesci lll;

e wykonanie  programow  funkcjonalno-uzytkowych,  opracowanie
koncepcji zagospodarowania terenu dla czesci dotyczacej przebudowy,
budowy drég” 2.

Przedmiot zamodwienia moze zosta¢ opcjonalnie rozszerzony dla Czesci IV
(Projekty 7 i 8) o audyty energetyczne.

Termin wykonania zamowienia wyznaczono na 9 miesiecy od daty
podpisania umowy. W zwigzku z tym przy podpisaniu umowy na poczagtku
pazdziernika 2015 r.”3, wszystkie wskazane dokumenty, w tym kompletne
wnioski o dofinansowanie projektow, majg zosta¢ opracowane przez
Wykonawcow do konca czerwca 2016 r. Wskazane ramy czasowe
sugerujg, ze istnieje potencjalne zagrozenie dotyczgce odstgpienia od
czesci zatozen Programu Rewitalizacji. Ponizej wskazano zatozenia,
ktérych dotyczy to ryzyko.

e Zalozenie o ukierunkowaniu dziatah na podstawie diagnozy.
Uszczegdétawianie Zatozen Programu Rewitalizacji (opracowywanie
Programu), w oparciu o wyniki diagnozy, bedzie przebiegato
rbwnoczesnie ze sporzgdzaniem dokumentoéw dotyczgcych zadan
inwestycyjnych (zamiast poprzedzacé ten etap).

2 Tamze, s. 7.

 Nalezy przyja¢ najwczesniej poczatek pazdziernika 2015 r. przy zatozeniu sprawnego przeprowadzenia
procedury przetargowe;.

Fundusze MINISTERSTWO ’ ) . 5 e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europejska o
sagee 1 ROZWOIU Fundusz Spéjnosci Lo

Pomoc Techniczna



CENTRUM

WIEDZY —
REWITALIZACJA
—_—

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

e Zatozenie o koordynacji dziatan w_sferze spotecznej z dziataniami
w sferze przestrzennej. Pomimo wskazania miejsca dla dziatan
komplementarnych, w tym ,miekkich”, w dokumentacji przetargowe;j
nie wskazano sposobu integracji tych dziatan z wynikami prac
projektowych. Nie jest takze jasne, jakie dziatania spoteczne (poza
funkcjami  zadeklarowanymi dla konkretnych  nieruchomosci
w opisach poszczegdlnych Czesci) moégtby przewidzie¢ Wykonawca
w swoich opracowaniach.

Przekazanie wykonawcy PFU wynikdw analiz ograniczy wymienione
ryzyka, natomiast zniwelowac je catkowicie moze szczegoétowa analiza
przedstawionych przez Wykonawcow projektow, studiow wykonalnosci
i wnioskéw o dofinansowanie (przeprowadzona najpozniej na etapie ich
odbioréw), w kontekscie wynikow diagnozy.

e Zalozenie o partycypacji. Zgodnie z OPZ wykonawca bedzie
zobowigzany do udzialu w procedurze postepowania z udziatem
spoteczenstwa. Zakres tego zobowigzania zostat jednak ograniczony
do:

o wspoétpracy z Zamawiajgcym oraz z zespotem projektowym
w przygotowaniu konsultacji spotecznych,

o przedstawienia w trakcie spotkan zagadnien wynikajgcych
Z przedmiotu zamowienia,

o odpowiedzi na uwagi i pytania,

o opracowaniu wraz z Zamawiajgcym oraz z zespotem
projektowym raportu z konsultacji spotecznych.

W OPZ nie zawarto wymogu uwzglednienia wnioskow z konsultacji
w ostatecznych opracowaniach projektowych. Co do zasady powinno
to by¢ oczywiste, a uwzglednienie wnioskéw z konsultacji moze
zosta¢ wyegzekwowane przez Zamawiajgcego, jednak brak
konkretnego zapisu zwieksza ryzyko fasadowej partycypacji.

W zwigzku z tym warto rozwazyé mozliwos¢ ,uspotecznienia”
procesu odbioru zamdbdwienia, poprzez stworzenie mozliwosci
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odniesienia sie do dokumentéw sporzgdzonych przez Wykonawcéw
przez Komitet Rewitalizacji (jezeli zostanie do tego czasu powotany)
lub przez istniejgce gremia, takie jak tédzka Dorazna Komisja Rady
Miejskiej ds. Rewitalizacji oraz Komisja Dialogu obywatelskiego
ds. Rewitalizaciji.
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e Zalozenie o zaangazowaniu interesariuszy na zasadzie partnerstwa:
zgodnie z OPZ:

.realizacja przedmiotu zaméwienia musi bra¢ pod uwage komplementarne
dziatania [...], wsparcie inwestycji we wspdlnotach mieszkaniowych oraz
spotdzielniach, ulg dla wiascicieli prywatnych oraz planowanych inwestycji
prywatnych [...]"".

Nieostre stwierdzenie o obowigzku ,wziecia pod uwage
komplementarnych dziatan” stwarza, podobnie jak w przypadku
zasady partycypaciji, ryzyko fasadowej komunikacji z najtatwiejszymi
do zidentyfikowania interesariuszami, bez uwzglednienia wiekszosci

planowanych inwestycji prywatnych.

Juz na etapie przygotowania procesu rewitalizacji pojawia sie zagrozenie
odstgpienia od podejscia do rewitalizacji okreslonego w dokumentach
rzgdowych: Umowie Partnerstwa, Zafozeniach Narodowego Planu
Rewitalizacji, projekcie Krajowej Polityki Miejskiej. Zgodnie z tymi
dokumentami, w procesie rewitalizacji kluczowe jest wiasciwe zdefiniowanie
i rozumienie tego pojecia oraz nadanie odpowiednich priorytetow
poszczegdlnym rodzajom planowanych dziatan. Podstawe dziatan
rewitalizacyjnych powinno stanowi¢ rozwigzywanie wystepujgcych na
wyznaczonym obszarze probleméw spotecznych wystepujacych na
wyznaczonym obszarze, a nie — jak dzialo sie to dotychczas w wielu
polskich miastach — dziatania zmierzajgce do poprawy przestrzennych
walorow obszaru. Dziatania inwestycyjne czesto uchodzg za najwazniejsze,
poniewaz ich efekty sg bardziej widoczne i pewne, niz efekty dziatan
prowadzonych w innych sferach. W zwigzku z tym nalezy szczegodlnie
starannie  zadba¢ o  kompleksowo$¢  uruchamianego  procesu
i 0 skoordynowanie w programie rewitalizacji dziatan we wszystkich sferach
(przestrzennej, spotecznej, gospodarczej, kulturowej).

Zagrozenie, ze dziatania stuzgce poprawie w sferze przestrzennej bedg
miaty pierwszenstwo przed dziataniami stuzgcymi przezwyciezeniu

7 Tamze, s. 16.
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probleméw w sferze spotecznej, zwieksza spodziewana presja na szybkie
pozyskiwanie i wydatkowanie funduszy unijnych na inwestycje. Presja ta
bedzie prawdopodobnie tym silniejsza, ze z powoddéw organizacyjnych
todzi nie udato sie w poprzednim okresie programowania wykorzystac
szansy pozyskania tych srodkéw.

5.1.3 Partycypacja

W Zatozeniach Programu Rewitalizacji jasno zadeklarowano, ze:

»obligatoryjnym elementem procesu rewitalizacji jest umozliwienie szerokiej
partycypacji spotecznej na wszystkich etapach prowadzenia dziatan
w ramach Lokalnego Programu”.

Zgodnie z tg zasadg, w ramach projektu pilotazowego przeprowadzono
szeroko zakrojone konsultacje z mieszkancami, dotyczace kazdego z 20
kwartatdbw rdzenia Strefy Wielkomiejskiej w todzi. Zastosowanie
zroznicowanych technik (spotkania w stacjonarnym punkcie konsultacyjnym
i w punktach mobilnych, formularze konsultacyjne, spacery), przyczynito sie
do zebrania od znacznej grupy uczestnikéw’® wielu opinii i propozycji.

Zarazem dotychczas jedynie w niewielkim stopniu poddano konsultacjom
catosciowg koncepcje rewitalizacji wybranego obszaru. Wobec braku
Programu Rewitalizacji, przedmiotem takich konsultacji byty jedynie
stosunkowo ogélne Zafozenia tego programu. Udziat w konsultacjach
Zatozen byt nieliczny: w spotkaniu uczestniczyto 13 oséb, a 4 osoby ztozyly
wypetnione formularze konsultacyjne.

Rozpoczecie sporzadzania dokumentacji dla zadan inwestycyjnych’® przed
przyjeciem Programu Rewitalizacji, uwzgledniajgcego wyniki konsultacji
spotecznych, zwieksza zagrozenie polegajgce na niewystarczajgcym
dostosowaniu przedsiewzie¢ w sferze przestrzennej do okreslonych, we
wspotpracy z lokalng spotecznoscig, celdw rewitalizacii.

> W ramach konsultacji dotyczgcych obszaréw 1-8: w otwartych spotkaniach wzieto udziat 375 oséb, a w
spacerach badawczych 55 oséb, zlozono 127 waznych (podpisanych) formularzy konsultacyjnych. — Zrédto:
Raport z konsultacji spofecznych dotyczacych priorytetowych projektéw rewitalizacji obszarowej centrum todzi na
lata 2014-2020+, s. 142-143.

8 Poréwnaj: rozdziat # 5.1.2 ,Stopien zapewnienia adekwatnosci planowanych dziatan”.
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Zminimalizowaniu tego zagrozenia sprzyjataby (oproécz przyjecia Programu
Rewitalizacji) Scista wspoétpraca w ramach Komitetu Rewitalizacji, a jeszcze
przed jego powofaniem — w istniejgcych gremiach, takich jak Dorazna
Komisja Rady Miejskiej ds. Rewitalizacji oraz Komisja Dialogu
Obywatelskiego ds. Rewitalizacji (KDO).

Ze wzgledu na konieczno$¢ zapewnienia, ze rewitalizacja bedzie
prowadzona we wspotpracy z lokalna spotecznoscig, potrzebne jest
odbudowanie zaufania organizacji pozarzgdowych i dziataczy spotecznych,
ze urzad miasta jest faktycznie zainteresowany dziataniem w sposob
partycypacyjny. Zaufanie to =zostatlo znaczgco obnizone na skutek
perturbacji w funkcjonowaniu KDO w okresie realizacji projektu
pilotazowego’’, a takze niezrealizowania projektu dotyczacego Ogrodéw
Karskiego’®, zakwalifikowanego do finansowania z budzetu obywatelskiego.

5.1.4 Integracja polityk gminnych z planowana rewitalizacja

Z powodu rangi srodmiesdcia w historii, kulturze i tozsamosci todzian
rewitalizacja Strefy Wielkomiejskiej jest priorytetem podkreslanym we
wszystkich dokumentach strategicznych. Rolg Programu Rewitalizacji jest
zsynchronizowanie dziatan i strumieni srodkow, ktore zostaty przewidziane
w innych dokumentach, ale dotyczg osob, obiektéw badz przestrzeni
w Strefie Wielkomiejskiej. Sposoéb integracji przedstawia ponizszy schemat.

7 Qdroczenie spotkan Komisji na okoto 3 miesigce, uzasadniane zastrzezeniami dotyczacymi udziatu w jej
pracach przedstawicieli podmiotéw bedacych jednoczesnie (potencjalnymi) Wykonawcami zadan zlecanych przez
Urzad Miasta w przetargach dotyczacych rewitalizacji. Opinie prawne nie potwierdzity tych zastrzezen.

8 http://budzet.dlalodzi.info/bo2015-ogrody-karskiego-nie-powstana/ Zaistniata sytuacja nie byta zwigzana z
rewitalizacjg obszarowa, ale przez czes$¢ dziataczy spotecznych zostata uznana za symptom niewystarczajgcej
dbatosci urzedu miasta o rzeczywistg partycypacje spoteczng (a takze za przejaw brak koordynacji pomiedzy
réznymi komoérkami organizacyjnymi urzedu miasta).
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Schemat 1: Powigzanie LPR z miejskimi strategiami i politykami sektorowymi

Strategia Zintegrowanego
Rozwoju Lodzi 2020+
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LOKALNY PROGRAM REWITALIZACJI

Zrédfio: Lokalny Program Rewitalizacji todzi 2020+, ZatoZenia, t6dZ, wersja 1.04.2015, s.7

Zagrozenia wynikajgce z degradacji zabudowy i z problemdéw spotecznych
powigzanych z mieszkalnictwem czynig z polityki mieszkaniowe;j
i spotecznej dwie najwazniejsze polityki sektorowe wspierajgcych dziatania
rewitalizacyjne w Strefie Wielkomiejskiej. Obecnie powigzanie to zaczyna
by¢ widoczne, lecz istotna czes$¢ barier i zagrozen nie zostata jeszcze
wiasciwie uwzgledniona.
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Polityka mieszkaniowa i jej uwarunkowania

Polityka mieszkaniowa jest w todzi jedng z najwazniejszych polityk
sektorowych wymagajgcych powigzania z dziataniami rewitalizacyjnymi,
przede wszystkim z uwagi na najwiekszy w Polsce udziat mieszkan
komunalnych w catkowitym zasobie mieszkaniowym oraz ich szczegodlnie
zly stan’,

W Polityce mieszkaniowej Miasta todzi 2020+ zamiar integracji dziatan
prowadzonych w roznych sferach jest widoczny juz w sformutowanej misji,
ktorg jest:

.Loprawa warunkdéw mieszkaniowych todzian poprzez stworzenie
sprzyjajacych warunkoéw dla rozwoju  budownictwa mieszkaniowego
i dziatalnosci remontowo-modernizacyjnej.”

Realizacji misji ma bowiem stuzy¢:

,Stworzenie warunkéw konkurencyjnych: rynkowych, przestrzennych
i organizacyjnych, sprzyjajgcych modernizacji i remontom oraz rozwojowi
nowego budownictwa w centralnych obszarach todzi”.

Dazenie do integracji jest tez widoczne we fragmencie poswieconym
operacjonalizacji celu ,Miasto odnowionych kamienic’. Cel ten ma byc¢
osiggany poprzez dziatania organizacyjne (wprowadzenie systemu
zarzgdzania gminnym zasobem mieszkaniowym, wsparcie najubozszych
mieszkancéw m.in. w sferze zamiany, remontu czy modernizacji
mieszkania) oraz finansowe (nowe zasady gospodarki czynszowej
w zasobie komunalnym z zamknietym obiegiem finansowym, wsparcie
najubozszych mieszkancéw w sferze finansowej).

W  Polityce  mieszkaniowej... zatozono restrukturyzacje = zasobu
komunalnego. Ma ona pozwoli¢ na wyodrebnienie zasobu lokali socjalnych
i pomieszczeh tymczasowych, ktérego remonty bedg finansowane nie tylko
z czynszéw (preferencyjnych), ale takze z czesciowej prywatyzacji zasobu

7 18% w 2009 r. wedtug Kucharska-Stasiak, Zateczna M., Zelazowski K., 2011, Stan gospodarki mieszkaniowej w
gminie £6dz. Pozgdane kierunki zmian, £6dz, s. 5.
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komunalnego. Prywatyzacja ma zmierza¢ do ograniczenia zasobu lokali
komunalnych do poziomu ok. 15.000 mieszkan (nie liczac lokali socjalnych
i pomieszczen tymczasowych). Pozostate mieszkania komunalne majg
kreowa¢c mode na mieszkanie w centrum, zgodnie ze Strategig
przestrzennego rozwoju todzi 2020+, W programie zarzgdzania zasobem
komunalnym gminy to zatozenie powinno zostac¢ skonkretyzowane.

Przy zatozeniu koordynaciji dziatan rewitalizacyjnych i polityki mieszkaniowej
istotnym komponentem tej polityki powinno by¢ wsparcie najubozszych
mieszkancéw. Mieszkancy podobszaréw kryzysowych oraz najubozsi
mieszkancy catej Strefy Wielkomiejskiej powinni automatycznie zostac
objeci dziataniami wymienionymi w Polityce mieszkaniowej todzi 2020+8.
Powinno sie réwniez nadaé priorytet dziataniom dotyczgcym obszarow
kryzysowych.  Nalezy przyjgé, a nastepnie wdrozy¢  zapisy
przeciwdziatajgce:

e koncentrowaniu w obszarach kryzysowych zasobu socjalnego
e wyprzedawaniu w obszarach kryzysowych mieszkan komunalnych.

To wtasnie tereny najwiekszego nasilenia zjawisk kryzysowych powinny by¢
obszarem zwiekszenia intensywnosci dziatan w sferze  polityki
mieszkaniowej. Kreowanie mody na mieszkanie w centrum (poprzez
prywatyzacje tylko najbardziej atrakcyjnych lokali) powinno wspotgraé
zochrong socjalng ubogich mieszkancow, modernizacja zasobu
i wynajmem mieszkan komunalnych m.in. studentom. Z tego wzgledu
konieczne jest rozwiniecie w programie zarzgdzania zasobem komunalnym
gminy zatozen programow ,Strych” i ,Remontuj i miej”®?, ktdére powinny
zostac¢ uwzglednione w zaktualizowanej Polityce mieszkaniowej.

Integracja polityki mieszkaniowej i dziatan rewitalizacyjnych, ktérej brak
stanowitby zagrozenie dla procesu rewitalizacji, powinna przejawia¢ sie
réwniez wyraznym dgzeniem do utrzymania statego zasobu lokali stuzgcych

80 Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+, s. 36.
81 Polityka Mieszkaniowa todzi 2020+, 2012, £édz, s. 9, 13.
82 Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+, op. cit., s. 37.
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realizacji przedsiewzie¢ z zakresu integracji spotecznej, usamodzielniania
oraz interwencji kryzysowej.

Najwazniejszym problemem i barierg utrudniajgcg integracje polityki
mieszkaniowej z dziataniami rewitalizacyjnymi jest w todzi wieloletnie
niedoinwestowanie zasobu komunalnego, skutkujgce jego niskg jakoscig.
Wedtug danych z 2010 r. okoto 10% budynkdéw mieszkalnych znajdujgcych
sie w komunalnym zasobie mieszkaniowym (624 mieszkania)®?
kwalifikowato sie do wytgczenia z uzytkowania i rozbiorki. Ponad 35%
(okoto 2300 budynkow) byto zuzytych w 51-70%, co kwalifikowato je —
zgodnie z 6wczesng politykg miasta - do uzytkowania do momentu tzw.
Smierci technicznej. W tym zasobie, obejmujgcym prawie 22,3 tys.
mieszkan, nie planowano dziatan remontowych. Stwierdzono, ze tylko
niespetna 2% budynkdéw (z 2654 mieszkaniami) jest w stanie dobrym?:.

W Zatozeniach Programu Rewitalizacji podano zaktualizowane dane, ktére
réwniez nie budzg optymizmu:

e 26% zasobu jest wyeksploatowane w wiecej niz 70%,

e okoto 70 budynkow wytgczono =z uzytkowania, w tym 49
przeznaczono do rozbidrki,

e jedynie 4% budynkéw w zasobie komunalnym jest zuzytych w mniej
niz 30%%.

Zatozenia Programu Rewitalizacji podajg szacunkowy koszt remontu
zdekapitalizowanego zasobu:

-Przyjmujgc usredniony koszt remontu w wysokosci ok. 3 min dla budynku
zuzytego w 50-70% i 5 min zt dla budynku zuzytego w ponad 70%, tylko
sam koszt remontéw budynkéw we wiadaniu Miasta, zdegradowanych w
ponad 50% mozna oszacowac na ok. 7,86 mld zt, przy czym kwota ta nie
obejmuje kosztébw uzupetnienia brakujgcej i modernizacji istniejgcej
infrastruktury, remontéw ulic czy zagospodarowania sgsiednich przestrzeni.

8 W analizie uwzgledniono budynki nalezagce w 100% do gminy, a takze budynki SP oraz wspodinot
mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada udzialy (Kucharska-Stasiak, Zateczna M., Zelazowski K., 2011, Stan
gospodarki mieszkaniowey..., op. Cit., s. 8).

8 Tamze.
8 [ okalny Program Rewitalizacji todzi 2020+, Zatozenia..., op. cit., s. 13.
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Przywrécenie wszystkich — takze prywatnych — tédzkich nieruchomosci do
stanu $wietno$ci wymagacé bedzie kwoty czterokrotnie wiekszej.”86

Z przytoczonego zapisu wida¢ wyraznie, jak powaznym zagrozeniem jest
brak wystarczajgcych srodkéw i odraczanie inwestycji remontowych, ktére
w niedalekim horyzoncie czasowym mogtoby doprowadzi¢ do technicznej
Smierci wiekszosci budynkoéw nalezgcych do zasobu komunalnego todzi.

Jednoczesnie widoczna jest zmiana podejscia wtadz lokalnych od czasu
poprzedniej analizy®’. W zasobie zdekapitalizowanym w 51-70%, zwtaszcza
gdy jest to zasob zabytkowy, planowane sg remonty kapitalne. Z punktu
widzenia tozsamosci todzi zachowanie tego zasobu ma fundamentalne
znaczenie, a nieprzestrzeganie zasad konserwatorskich rodzitoby kolejne
zagrozenia zwigzane z utratg dotychczasowych waloréw urbanistycznych.

Problemem sygnalizowanym w analizach jest takze wyposazenie zasobu.
W danych na 2011 r. w wiekszo$ci miast z grupy referencyjnej ponad 99,7%
budynkéw posiadata podifgczenie do wodociggu. todz ze wskaznikiem
95,5% odbiegata od wiekszosci osrodkéw o poréwnywalnej zabudowie lub
problemach spotecznych. W potowie z poréwnywanych miast ponad 99%
budynkéw byto wigczonych do kanalizacji miejskiej. W todzi ten wskaznik
wynosit 94,5%. Zarbwno pod wzgledem kanalizacji jak wodociggéw oprécz
todzi jeszcze dwa miasta cechowat niski wskaznik: Radom i Krakdw.
W szedciu miastach udziat budynkéw posiadajgcych poditgczenie do gazu
zsieci w o0golnej liczbie budynkéw przekraczat 75%. tdédz wraz
z Radomiem i Kaliszem charakteryzowaty sie wskaznikiem na poziomie
60%. Udziat budynkéw posiadajgcych centralne ogrzewanie w ogodlnej
liczbie budynkow dla potowy miast przekraczat 84%. £6dz charakteryzowata
sie wskaznikiem 78,3%; podobnymi miastami sg pod tym wzgledem Radom
i Krakéw. Ze wzgledu na stosunkowo duzy udziat doméw jednorodzinnych
w 0golnej liczbie budynkéw w todzi wyposazenie mieszkan w media
wypada nieco lepiej niz w przypadku budynkéw, ale sg to réznice rzedu
1 punktu procentowego.

8 Tamze, s. 13-14.

87 Kucharska-Stasiak, Zateczna M., Zelazowski K., 2011, Stan gospodarki mieszkaniowe;..., op. cit.
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Ponizsze problemy, cechujgce zaséb mieszkaniowy w todzi, stanowig
bariery procesu rewitalizacji.

o Niski udziat lokali socjalnych w catkowitym zasobie mieszkaniowym
gminy, mimo znaczgcych zasobow w zabudowie mieszkaniowej
0 nizszej jakosci. Sposréd niespetna 60 tys. lokali mieszkalnych
wymienionych ~w  Wielolethim  programie = gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012-201688, jedynie
1851 byto w 2012 r. wynajete jako socjalne, a 80 jako pomieszczenia
tymczasowe®®. Brakuje nie tylko lokali socjalnych, ale takze
pomieszczen tymczasowych i lokali zamiennych, szczegodlnie
potrzebnych w czasie intensywnej akcji remontowej. Miasto nie jest
w stanie ich zapewni¢, a zarazem ma problemy z pozyskaniem ich
od wtascicieli innych zasobow. W przetargach ogtoszonych przez
Urzad Miasta na wynajem lokali mieszkalnych w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych os6b o niskich dochodach nie pojawity sie
oferty®®. Nie ma obecnie mozliwosci petnej realizacji zatozen
dotyczgcych dostarczenia lokali socjalnych i pomieszczenh
tymczasowych, zaktadanych w Wieloletnim programie.

e Wysokie zadtuzenie najemcéw. Brak mozliwosci finansowania lub
chociaz refinansowania remontéw z dochodéw z czynszu ze wzgledu
na zbyt duzg dysproporcije miedzy wptatami a potrzebami
remontowymi.

e Brak weryfikacji zakresu potrzeb mieszkaniowych najemcow. Wsrod
najemcow wystepuje duze zréznicowanie dochodowe, a spetnianie
kryterium dochodowego zaréwno wsréd posiadajgcych przydziat
lokalu komunalnego, jak i oczekujgcych nan nie jest monitorowane.

e Skala dziatan inwestycyjnych i koniecznych przekwaterowan. Koszty
przekwaterowan obejmujg nie tylko fizyczng przeprowadzke, ale
takze dostarczenie lokali zamiennych w odpowiednim standardzie

8 Uchwata nr XLIV/826/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012-2016.

8 Tamze, s. 3.

9 Kucharska-Stasiak, Zateczna M., Zelazowski K., 2011, Stan gospodarki mieszkaniowej..., op. cit., s. 29. Analiza
dotyczyta lat 2006-2010.
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i w lokalizacji najbardziej zblizonej do dotychczasowego miejsca
zamieszkania. Z weczesniejszych punktéw wynika, jak duzym
problemem jest zapewnienie tego typu lokali zamiennych.
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e Zagrozeniem dla procesu rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej jest tez
w tym kontekscie wysokie zadtuzenie czesci dotychczasowych
najemcow, ktérzy w zwigzku z zalegtosciami nie bedg mogli na czas
remontu znalez¢ zakwaterowania w budynkach, ktére zostaty juz
wyremontowane iw zwigzku z tym mogg zostaC przeniesieni do
lokali w innej czesci miasta, skad w zwigzku z zadtuzeniem mogg juz
mie¢ utrudniony powrét do srédmiescia. Nalezy w tym kontekscie
zwroci¢ uwage na zroznicowanie przyczyn zadtuzenia najemcow.
W tej samej kategorii umieszczane sg na przykiad wielodzietne
rodziny prébujgce wydzwigngc¢ sie z probleméw ekonomicznych (dla
ktérych wazne jest zamieszkiwanie w poblizu placowek edukacyjnych
i miejsc pracy), jak i osoby konsekwentnie odmawiajgce korzystania
ze wsparcia w zakresie integracji spotecznej i zawodowej. Formalne
rozroznienie tych grup w systemie przyznawania lokali socjalnych nie
jest mozliwe. Jednak nieuwzglednianie zachodzgcych pomiedzy nimi
réznic moze rodzi¢ kolejne zagrozenie (z pogranicza polityki
mieszkaniowej i pomocy spotecznej) procesu rewitalizacji. Dlatego
potrzebne wydaje sie wigczenie w dziatania z zakresu polityki
mieszkaniowej, jako aktywnych uczestnikdw, pracownikdw pomocy
spotecznej, ktorych rolg powinno by¢é opiniowanie przydziatu lokali
socjalnych oraz inicjowanie procedury stuzacej wyprowadzaniu
z zadtuzenia kazdego dtuznika w remontowanych kamienicach.

Kazdy z wymienionych probleméw jest osobnym zagrozeniem dla
powodzenia procesu rewitalizacji, a ich wspdétwystepowanie wymaga
potozenia szczegodlnego nacisku na dziatania w obszarze mieszkalnictwa.
W obliczu wymienionych barier procesu rewitalizacji nalezy podkresli¢, ze
komunalny zaséb mieszkaniowy to nie tylko Zzrodto zagrozen, ale przede
wszystkim ogromna szansa powodzenia dziatan rewitalizacyjnych w todzi.
Najwazniejsze atuty dotyczgce zasobu mieszkalnego w todzi wymieniono
ponizej.
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e Znaczna koncentracja lokali mieszkalnych w centralne] czesci miasta,
przy najwiekszej $redniej powierzchni uzytkowe] mieszkan
komunalnych w tej czeéci miasta. W Srédmieséciu koncentruje sie
22% komunalnego zasobu mieszkaniowego (dane z 2010 r.)%, ale
lokale te majg najwiekszg $rednig powierzchnie uzytkowg (48,1 m?).
Srednia ta przewyzsza przecietng warto$é dla catego zasobu
komunalnego o prawie 4 mZ.

e Unikatowe w skali Europy struktura urbanistyczna oraz zabytkowe
zasoby mieszkaniowe miasta przemystowego z XIX i przetomu XIX
oraz XX wieku.

e Ogromna liczba pustostanéw oraz dziatek niezagospodarowanych.
Wedtug szacunkéw MPU, przytoczonych w Zatozeniach Programu
Rewitalizacji:

,zakres pustostanéw w granicach Rdzenia Strefy Wielkomiejskiej obejmuje
ok. 4 500 budynkow z rezerwami lokalowymi na cele mieszkalne (ok. 1/5
znajduje sie w zasobie gminnym), ok. 200 catkowicie opuszczonych i
nieuzytkowanych budynkéw (ok. 4 w zasobie gminnym) [...] dodatkowo w
rejonie Strefy Wielkomiejskiej ok. 1000 dziatek bez zabudowy (,nieuzytkow”
miejskich) o tacznej powierzchni ok. 100 ha, prawie 8% Strefy
Wielkomiejskiej 2.

Tak znaczne zasoby wolnych terendw inwestycyjnych oraz
opuszczonych budynkow pozwala na prowadzenie dziatan
rewitalizacyjnych z duzo wiekszym rozmachem i nizszym ryzykiem
zjawisk gentryfikacji®®, ktéore w tym szczegolnym wypadku — przy
ograniczonym ryzyku wypierania dotychczasowych mieszkancéw
dzieki znacznym rezerwom terenu — powinny wesprze¢ odnowe
todzi.

% Tamze, s. 6.
92 Lokalny Program Rewitalizacji Lodzi 2020+, Zatozenia..., op. cit., s. 15.

9 Poréwnaj: rozdziat 4.3.3 ,Gentryfikacja”.
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Dziatania projektowe, ktore bedg prowadzone w ramach rewitalizacji
obszarowej, powinny by¢ zsynchronizowane z tworzeniem rozwigzan
zabezpieczajgcych  potrzeby  mieszkaniowe najemcéw  lokali w
remontowanych kamienicach. Dzieki temu moze zosta¢ ograniczone
zagrozenie polegajgce na niedostosowaniu tych rozwigzan do
zwiekszonego zapotrzebowania na lokale dla mieszkancow budynkéw
poddawanych remontom kapitalnym (co jest szczegdlnie wazne biorgc pod
uwage duza skale planowanych dziatan remontowych).

Polityka spoteczna i jej uwarunkowania

W todzi opracowane dokumenty stanowig dobrg podstawe integraciji
dziatan spotecznych i rewitalizacyjnych. Od 2011 r. obowigzuje Strategia
rozwigzywania problemow spotecznych w miescie todzi na lata 2011-2015.
Uwzgledniajgc wyniki badan diagnostycznych w sferze spotecznej,
podkreslono w niej:

,koniecznos¢ uzupetnienia dziatah ratowniczych dziataniami prewencyjnymi
i pilng potrzebe podejmowania w pierwszym rzedzie dziatah skierowanych
na wzmacnianie dzieci i mtodziezy, zwtaszcza dorastajgcych w rodzinach
dysfunkcyjnych i w miejscach okreslanych jako enklawy biedy”®4.

Przedstawione w tym dokumencie kierunki dziatania powinny by¢ w trakcie
opracowywania Programu Rewitalizacji uszczegétowione jako konkretne
projekty lub czesci sktadowe projektow ogdlnomiejskich®.

Integracja powinna dotyczy¢ wszystkich zagadnien, ktoérych dotyczy¢ bedg
dziatania realizowane bedg na obszarze rewitalizowanym (w tym z zakresu
integracji spofecznej, edukacji, sportu), stosownie do wynikéw
kompleksowej diagnozy przeprowadzonej na potrzeby Programu
Rewitalizacji oraz Polityki Spotecznej Miasta todzi 2020+.

% Strategia rozwigzywania problemow spofecznych todzi na lata 2011-2015, s. 6.

% Np. planowany do kontynuaciji projekt ,Nowy obraz pomocy spotecznej w Lodzi”, w ktérym oferowane sg m.in.

warsztaty rozwoju osobistego i zawodowego, szkolenia zawodowe, staze, poradnictwo psychologiczne,
pedagogiczne i prawne, turnusy rehabilitacyjne i cwiczenia, ustugi asystenta oséb niepetnosprawnych, kursy
komputerowe dla niepetnosprawnych, finansowanie kosztéw nauki dla wychowankéw rodzin zastepczych, pomoc i
wsparcie dla streetworkerow dla bezdomnych mieszkancow miasta. (http://www.projekt.mops.lodz.pl/o-
projekcie.html)
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W sferze spotecznej powazne zagrozenia wynikajg z obcigzenia
demograficznego. £6dz wyludnia sie najszybciej sposréd polskich miast,
aw jeszcze szybszym tempie nastepuje starzenie sie lokalnej
spotecznosci®®, szczegdlnie w obszarze $srodmiejskim. Trudno oszacowac
koszty pogtebiania sie tego zjawiska, m.in. potencjalny wzrost kosztow
ustug zdrowotnych, pomocy spotecznej, dostosowania mieszkan i czesci
wspolnych budynkéw do potrzeb oséb starszych. Ograniczenie tych
tendenciji jest jednym z celow dziatan rewitalizacyjnych, wskazanych w wizji
obszaru po rewitalizacji zawartej w Zatozeniach Programu Rewitalizacji.

Rozpoznane tendencje mogg sie jednak utrzyma¢ i skutkowac
koniecznoscig uwzglednienia zwigzanych z nimi kosztéw w budzecie
miasta.

Z dzisiejszej perspektywy trudno ocenic takze potencjat miasta, jesli chodzi
0 migracje wewnetrzne. £t6dz ma bardzo niski wskaznik zameldowan,
zdecydowanie nizszy niz inne duze miasta, co Swiadczy o jej niskigj
atrakcyjnosci. Przetamanie negatywnych tendencji w tym zakresie jest
niepewne. Wskazuje sie co prawda, ze w grupie wiekowej 20-29 lat saldo
migracji w latach 2011-2012 byto dodatnie, jednak jest to jednorazowy
wynik, ktory niekoniecznie swiadczy o odwrdceniu negatywnego trendu.
W ramach programow Miasto Kamienic i Miodzi w todzi podjeto dziatania,
ktére majg zacheci¢ trwale mitodych ludzi do mieszkania w todzi. Czes$é
wyremontowanych mieszkan jest przeznaczonych do wynajmu dla
najlepszych studentéw i absolwentow tddzkich uczelni, ktorzy planujg
kariere zawodowg w todzi. Tworzone sg nowe miejsca w ziobkach
i Klubach dzieciecych. Ztobki, przedszkola i kluby dzieciece sg takze
planowane w ramach rewitalizacji obszarowej w rewitalizowanych
kwartatach zabudowy. Zatozono ich zaprojektowanie w ramach OPZ
w przetargu na program funkcjonalno-uzytkowy.

Kolejnym problemem w sferze spotecznej jest wysoki poziom bezrobocia,
niski poziom przedsiebiorczosci mieszkancéw todzi i utrwalone bierne
postawy zyciowe (uzaleznienie od pomocy spotecznej). Ich zmiana jest

% W 2013 r. na 100 os6b w wieku przedprodukcyjnym przypadato 171 os6b w wieku poprodukcyjnym. Tendencja
ta jest bardzo dynamiczna, w zwigzku z czym w 2020 r. relacja ta moze sig¢ pogtebi¢ i na kazdego mtodego
mieszkanca todzi przypada¢ beda 2 osoby w wieku poprodukcyjnym (Projekt Polityki spotecznej dla Miasta todzi
2020+, s. 15).
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mozliwa jedynie w dtugim okresie, a w chwili obecnej nie ma mozliwosci
okreslenia, jak duza jest skala problemu w poszczegdlnych kwartatach
objetych rewitalizacjg obszarowg. W zwigzku z koniecznoscig dtugotrwatej
interwencji nalezy kontynuowa¢ i zwiekszy¢ intensywnos¢ dziatan
edukacyjnych i wspierajgcych aktywnos$¢ spoteczng i zawodowg
mieszkancéw Strefy Wielkomiejskiej. Konieczne jest tez tworzenie
warunkéw umozliwiajgcych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, w tym
oferty mieszkan na wynajem dla os6b o dochodach nie zapewniajgcych
zdolnosci  kredytowej, a zarazem wyzszych niz progi umozliwiajgce
korzystanie z mieszkan komunalnych. W tym miejscu widoczna jest
konieczno$¢ koordynacja polityki mieszkaniowej i spotecznej w rewitalizacji
obszarowej. Opracowany projekt Polityki spotecznej 2020+ Miasta todzi
wyznacza szeroki zakres integracji tych sfer, jest to jednak tylko warstwa
deklaracji zawartych w dokumencie strategicznym. Rolg Komitetu
Sterujgcego jest (w razie przyjecia tego dokumentu) wplecenie do dziatan
inwestycyjnych projektowanych w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej dziatan
zapewniajgcych realizacje zatozonych celéw z zakresu polityki spoteczne;.

5.1.5 Dostepnos¢ instrumentéw prawnych

Dziatania rewitalizacyjne planowane w todzi zostaty zakrojone na szerokg
skale. Przygotowano rozwigzania, ktore w jak najwiekszym stopniu bedg
mogty wykorzysta¢ narzedzia zapisane w projektowanej ustawie
o rewitalizacji. Najistotniejsze zapisy, ktdére mogg znalez¢ zastosowanie
w todzi po utworzeniu Specjalnej Strefy Rewitalizacji (SSR), dotycza:

e utatwienia procedur wywtaszczeniowych w inwestycjach celu
publicznego w stosunku do nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym — zapisy projektowanej ustawy uwalniajg od koniecznosci
deponowania rownowartosci wartosci rynkowej nieruchomosci
w depozycie; jest to proba przetamania ograniczenia podejmowania
wywiaszczen wobec tego typu nieruchomosci z uwagi na ryzyko
oskarzenia o niegospodarnos¢

e mozliwo$¢ realizacji inwestycji stuzgcych rozwojowi spotecznego
budownictwa czynszowego na terenie SSR jako inwestycji celu
publicznego
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e mozliwos¢ przekazywania dotacji wkascicielom nieruchomosci, ktorzy
podejmg dziatania remontowe lub konserwatorskie zgodne
z programem rewitalizacji, w wysokosci do 50% kosztéw;

e zaspokajanie roszczen majgtkowych dotyczacych nieruchomosci
potozonych na obszarze Strefy nastepuje poprzez Swiadczenie
w pienigdzu (a nie zwrot nieruchomosci).

Ustawa moze takze stworzy¢ lepsze warunki dla rozwoju ekonomii
spotecznej w todzi. Tego typu inicjatyw do tej pory jest niewiele. Jako
przyktad mozna wskaza¢ dziatajgce od 2006 roku Centrum Integracji
Spotecznej MEA, prowadzone przez fundacje Uwolnienie, ktéra uzyskata
status CIS. Uzyskanie statusu CIS przez fundacje pozwolito na rozpoczecie
realizacji programu zatrudnienia socjalnego, umozliwiajgcego walke
z ubostwem i wykluczeniem spotecznym?®’. Zapisy ustawy bedg wspierac
tego typu inicjatywy, dzieki mozliwosci preferowania w zamowieniach
publicznych podmiotéw zatrudniajgcych osoby z obszaru rewitalizaciji,
ktérym potrzeba wsparcia w integracji lub reintegracji zawodowe;.

W kontekscie niezamknietego procesu programowania w todzi wazny jest
takze zapis dotyczgcy gwarantowania wszystkim mieszkancom obszaru
rewitalizacji mozliwosci korzystania z pozytywnych efektéw procesu
rewitalizacji, w szczegolnosci w zakresie warunkéw korzystania z gminnego
zasobu nieruchomosci. Oznacza to, ze na gruncie projektowanej ustawy nie
bedzie mozna przekwaterowaé mieszkanca obszaru rewitalizacji do innej
czesci miasta, pozbawiajgc go mozliwosci korzystania ze wsparcia.

Projektowana ustawa ma stworzy¢ odpowiednie warunki do prowadzenia
dziatan rewitalizacyjnych, a cztonkowie tddzkiego Biura ds. rewitalizacji

97 Uczestnicy CIS pobierajg miesieczne $wiadczenie integracyjne. Realizacja zadan Centrum zwigzana jest ze
Scistg wspdtpracg z PUP i OPS z terenu wojewddztwa t6dzkiego. W ramach dodatkowego wsparcia wydawany
jest cieply positek, a uczestnicy majg zapewniong: terapig indywidualng i grupowa; kursy zawodowe i szkolenia, w
tym nauke zawodu z wybranej tematyki (prace porzadkowe i pielegnacja terenéw zielonych lub prace remontowo-
budowlane, w tym renowacja mebli i stolarka) oraz szkolenie komputerowe; mozliwo$¢ korzystania z
indywidualnych konsultacji zawodowych i psychologicznych. W ramach CIS prowadzona jest dziatalno$¢
CISDOM w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami prywatnymi, komercyjnymi oraz nalezgcymi do wspdlnot
mieszkaniowych.

*

Fundusze 4, MINISTERSTWO ’ . 5 e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Europe;_skq o
Pomoc Techniczna segee  |ROZWOIU Fundusz Spéjnosci P



RG PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRIEZ UNIE, EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 204-2020
Y.0

REWITMIZA(JA.(ENTRUM(\JN[:;I:)Zl

EMAIL' REWITALIZACJA@UML.L :

TEL: +48 (42) 638-57-5;3
FAX; +48 (42) 438572

CENTRUM

WIEDZY —
HEWITALIZACJA
—

aktywnie uczestniczyli w pracach nad jej przygotowaniem. Jedynym
zagrozeniem w tym kontekscie jest nieuchwalenie ustawy przez Parlament
przed pazdziernikowymi wyborami.

ZAGROZENIA PLANOWANIA REWITALIZACJI

Charakterystyka:
SFERY, KTORYCH
DOTYCZY ZAGROZENIE:
WPLYW WLADZ MIASTA . .
maty sredni

NA ZAGROZENIE:
Ocena dla Strefy Wielkomiejskiej w Lodzi:

PRAWDOPODOBIENSTWO
WYSTAPIENIA:

e Ze wzgledu na potrzebe bezzwlocznego objecia Strefy Wielkomiejskiej i jej Rdzenia
interwencja, wybor tego obszaru nie zostat poprzedzony wieloaspektowg diagnozg
przestrzennego rozktadu zjawisk kryzysowych w miescie.

e Zagrozenia zwigzane z ewentualnym niepetnym wykorzystaniem efektéw badan
diagnostycznych do planowania dziatan rewitalizacyjnych ujawnity sie w todzi
w poprzednim okresie programowania. Na potrzeby realizacji Uproszczonego
lokalnego programu rewitalizacji wybranych terenéw $rédmiejskich oraz
pofabrycznych todzi na lata 2004-2013 przeprowadzono szereg badan
spotecznych, w tym z mieszkancami domow familijnych. Efektem prac badawczych
bylo przygotowanie Projektu Spotecznej Strategii Rewitalizacji. Mimo
przeprowadzenia tych badan, przetozenie ich wynikdw na konkretne dziatania byto
niewielkie. Strategia nie zostata wdrozona, a wynikéw badan nie wykorzystano do
profilowania wspétpracy z organizacjami pozarzgdowymi.

e W lipcu br. ogtoszono przetarg na opracowanie dokumentacji dla zadan
inwestycyjnych w o8miu priorytetowych projektach Rewitalizacji Obszarowej
Centrum todzi. Termin wykonania zamodwienia przewidziano na 9 miesiecy od daty
podpisania umowy. Fakt, Zze uszczegétawianie Zatozen Programu Rewitalizacji
(opracowywanie Programu), w oparciu o wyniki diagnozy, prawdopodobnie bedzie
przebiegato rownolegle z etapem projektowania, a takze presja czasu stwarzajg
zagrozenie odstgpienia od Zatozen Programu Rewitalizacji, dotyczgcych:

o ukierunkowania interwencji na podstawie diagnozy

o koordynacji dziatan w sferze spotecznej i gospodarczej z dziataniami
w sferze przestrzennej
o partycypacji spoteczne;j.
e Mankamenty w dotychczasowej wspotpracy urzedu miasta ze strong spotecznag
obnizajg, z perspektywy dziataczy spotecznych, wiarygodnos¢ deklaracji o dgzeniu
urzedu miasta do prowadzenia rewitalizacji w sposob partycypacyjny.

SKALA EW. STRATY: mata Srednia

niskie Srednie

% Natomiast nie sprawiajg, ze odstepstwo jest nieuniknione — poréwnaj: rozdziat # 5.1.2 ,,Stopien zapewnienia
adekwatnos$ci planowanych dziatan™.
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Potencjalne straty sg dwojakiego rodzaju:
e niewykorzystanie przeznaczonych $rodkéw na skuteczne zrealizowanie celow
rewitalizacji i polityki spotecznej miasta
e konieczno$¢ zwrotu wydatkowanych srodkow, jesli zostanie poddana w watpliwo$¢
kolejnos¢ realizowanych dziatah, np. oderwaniem opracowanych projektéw od
wynikéw analiz i wynikow konsultacji spotecznych.

5.2 Organizacjai uczestnicy

5.2.1 Jednostki organizacyjne oraz instytucje

Szansg na zmniejszenie zagrozenia polegajgcego na odstgpieniu od
zatozen interwencji jest zakotwiczenie Biura ds. Rewitalizacji i Rozwoju
Zabudowy Miasta wysoko w strukturze organizacyjnej Urzedu Miasta.
Schemat organizacyjny dziatan rewitalizacyjnych zaktada koordynacje
wszystkich dziatan przygotowawczych i znacznej czesci realizacyjnych
przez to biuro, we wspétpracy z innymi jednostkami Urzedu.

Dotychczasowe, jednoznacznie inwestycyjne rozumienie rewitalizacji jest
jednak nadal rozpowszechnione w Urzedzie Miasta todzi. Internalizacja idei
rewitalizacji w jednostkach wspomagajgcych Biuro ds. Rewitalizacji
i Rozwoju Zabudowy Miasta w planowanych dziataniach moze okazac¢ sie
procesem dtugotrwatym. Priorytet rozwigzywania problemdéw spotecznych
i dostosowania rozwigzan przyjmowanych w dziataniach inwestycyjnych do
lokalnych potrzeb powinien by¢ sygnalizowany na kazdym etapie prac, m.in.
w czasie spotkan Komitetu Sterujgcego.

Zagrozeniem jest takze brak umocowania Zarzgdu Drég i Transportu (dalej
ZDiT) w strukturze zespotu zajmujgcego sie dziataniami rewitalizacyjnymi.
Jest to jednak zagrozenie czasowe, poniewaz od stycznia 2016 r. zadania
ZDIiT w odbiorze wynikbw opracowan projektowych przejmuje Zarzad
Inwestycji Miejskich (dalej ZIM), w ktérego strukture zostanie wigczony
ZDiT. ZIM jest z kolei istotnym aktorem rewitalizacji obszarowej,
odpowiadajgcym za dziatania inwestycyjne.

Opracowana przez Urzad Miasta struktura organizacyjna podmiotow, ktére
sg lub majg zosta¢ zaangazowane w proces rewitalizacji Rdzenia Strefy
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Wielkomiejskiej w todzi, obejmuje szerokie spektrum uczestnikow®.
Wskazane bytoby poszerzenie tego grona o podmioty ekonomii spotecznej
oraz instytucje kultury.

Schemat 2: Struktura organizacyjna jednostek zaangazowanych w dziatania
rewitalizacyjne w todzi

Struktura organizacyjna programu/projektu

Jednostka Koordynujaca -
Biuro ds. Rewitalizacji

1 I I

=
b=

Wi

Uczelnie wyzsze

WBIL

Dostawcy wewnetrzni ‘ ‘ Wsparcie projektu ‘ ‘ Dostawcy Zewnetrzni
Dostawcy Dostawcy — —
produktéw produktow Wiasciciele kamienic
Jtwardych” ~miekkich”

= Wiasciciele dziatek
(L Wspdinoty
mieszkaniowe
ws :
_ WPDN \ Media ‘
e |
BRPIMP ‘ Firmy prywatne ‘
| |

Gestorzy sieci

Zrédto: materiaty Urzedu Miasta, grudzieri 2014 r.

9 Zgodnie ze Schematem: ,dostawcow”.
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Komitet Sterujgcy petni role gwaranta spodjnosci procesu rewitalizacji
i zgodnosci jego przebiegu z wtasciwym rozumieniem rewitalizacji. Utrata tej
zgodnosci wigzataby sie z istotnym zagrozeniem, w postaci
niekwalifikowalnosci srodkéw wydatkowanych w procesie rewitalizacji
obszarowej.

Schemat 3: Koordynacja dziatan rewitalizacyjnych w Urzedzie Miasta todzi

Komitet Sterujacy

1

Kierownik Projektu — — Z-ca Kierownika Projektu -
BRR — ZIM
Zespol BRR <: Kierownik Zespolu - BRR

Zadania ,,miekkie”

% &

Zadania ,twarde” Kier. Zesp. WE

Kier. Zesp. MOPS

‘ Kier. Zesp. ZIM ‘

. Kier. Zesp. WZ
‘ Kier. Zesp. ZZM ‘
‘ Kier. Zesp. WE ‘

. Kier. Zesp. WS
‘ Kier. Zesp. WZ ‘

Kier. Zesp. MOSIR

Kier. Zesp. WK ‘

Kier. Zesp. BRPIMP

Zrédto: materiaty Urzedu Miasta, grudzieri 2014 r.
Jako przyktad potencjalnych zagrozen organizacyjnych, dotyczacych
wspotpracy w rozbudowanej strukturze organizacyjnej, mozna wskazaé¢ brak
powigzan rozwigzan transportowych z dziataniami rewitalizacyjnymi.
Dokument strategiczny dotyczgcy transportu jest w trakcie opracowania.
Istniejg natomiast aktualizacje studium systemu transportowego dla todzi
oraz pomiary natezenia ruchu z 2013 r. z prognozami na rok 2025,

100 http://www.zdit.uml.lodz.pl/pl/strona/Konsultacje%20spoleczne/219.
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Wobec braku dokumentéw  kierunkowych  dziatania integrujgce
synchronizacje polityki transportowej i dziatan rewitalizacyjnych mozna
analizowa¢ obecnie na podstawie Zatozen Programu Rewitalizacji
i wytycznych do projektéw, ktére majg zostaé opracowane w ramach
zamowienia na PFU dla osmiu kwartatow pilotazowych. W Zatozeniach
Programu Rewitalizacji problematyka transportowa nie zostata podjeta.
W dokumentacji przetargowej znajdujg sie natomiast:

e szczegOtowy zakres dziatan projektowych w odniesieniu do
przestrzeni publicznych, drog, ciggow pieszo-jezdnych, przebi¢
wewnatrz kwartatowych w ramach obszarow'°?,

e szczegotowe wytyczne projektowel®?,

e zawarte w opisach koncepcji oraz rysunkach zalecenia Biura
Architekta Miasta dotyczgce rozwigzan projektowych w 8 kwartatach
w odniesieniu do dzialan planowanych przez miasto oraz
oczekiwanych dziataniach inwestorow prywatnych.

Najwiecej informacji dotyczgcych planowania rozwigzan transportowych
w powigzaniu z rewitalizacjg dostarcza pierwszy z wymienionych
dokumentow. Oczekiwane przeksztatcenia dotyczg w prawie kazdym
przypadku przebudowy uktadu drogowego (poza projektem 2, gdzie istniejg
juz szczegotowe opracowania sporzgdzone na potrzeby Nowego Centrum
todzi). Trudno w tym momencie stwierdzi¢, jakie rozwigzania transportowe
powinny zostac przyjete, bez projektu przebudowy budynkéw mieszkalnych,
ustugowych i bez zaprojektowania pozgdanych wustug na terenie
analizowanych kwartatow. W sferze organizacji procesu wystepuje istotne
zagrozenie niezgrania rozwigzan transportowych i rewitalizacyjnych (takie
rozwigzania powinny zosta¢ wprowadzone do projektow oraz rozwazone
w studiach wykonalnosci).

101 Zatgcznik nr 1 do SOPZ, Szczegdtowy zakres rzeczowy priorytetowych projektdéw rewitalizacji obszarowej
centrum todzi.

102 Zatgcznik nr 2A do SOPZ. Szczegdtowe zalecenia dotyczgce przygotowania studiow wykonalnosci w zakresie
czesci drogowej projektu wraz z uzyskaniem decyzji Srodowiskowych.
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W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na zagrozenie dotyczgce internalizacii
rozumienia pojecia ,rewitalizacja” w jednostkach i komodrkach
organizacyjnych zajmujacych sie dziataniami rewitalizacyjnymi.

Prymat dziatann inwestycyjnych moégtby doprowadzi¢ do daleko idgcych
skutkdw polegajgcych na przeksztatceniach funkcjonalno-przestrzennych
nie dostosowanych do potrzeb spotecznych i do potrzeb w zakresie
wzmacniania lokalnej gospodarki. W tym kontekscie trzeba podkresli¢
zagrozenie kryjgce sie za zapisem wielokrotnie powtarzanym w omawiane;
dokumentacji przetargowej:

,<dokumentacje te powinny réwniez uwzglednia¢ szczegotowe wytyczne
Zamawiajacego, chyba ze stojg w sprzecznosci z wnioskami i wytycznymi
zawartymi w studiach wykonalnosci”.

Mimo zapisow promujgcych podnoszenie jakosci zycia mieszkancow
i tworzenie dobrych warunkéw dla dziatalnosci gospodarczej i tworczej,
moze sie okazaé, ze studia wykonalnosci (ktére bedg kosztownymi
dokumentami) zostang opracowane zanim powstang szczegdtowe
koncepcje w odniesieniu do przestrzeni publicznych, organizacji
pozgdanych ustug w rewitalizowanych kwartatach, planowanych dziatan
spotecznych. W takiej sytuacji wprowadzanie zmian korygujgcych
w studiach wykonalnosci i wnioskach o dofinansowanie moze by¢ zbyt
kosztowne, aby rzeczywista integracja dziatan byta mozliwa.

Dlatego najwazniejszym zagrozeniem procesu rewitalizacji w sferze
organizacyjnej jest projektowanie dziatan inwestycyjnych  przed
zakonczeniem planowania dziatah spotecznych i dziatarn wzmacniajgcych
lokalng gospodarke. Dopiero z planu dotyczgcego tych dziatan powinny
wynika¢ wskazania dla dziatan w sferze przestrzennej (dotyczgce
przestrzeni publicznych, w tym ciggéw komunikacyjnych).

Zidentyfikowane zagrozenia zostang ograniczone, jesli projekty i studia
wykonalnosci zostang sporzgdzone zgodnie z wiasciwym rozumieniem
rewitalizacji, zaktadajgcym prymat rozwigzywania probleméw spoteczno-
ekonomicznych nad dziataniami inwestycyjnymit®3. Jest to mozliwe pod

103 Poréwnaj: # rozdziat 5.1.2 ,Stopien zapewnienia adekwatnosci planowanych dziatan”.
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warunkiem  wtasciwej koordynacji dziatan  prowadzonych przez
zaangazowane jednostki i komorki organizacyjne oraz czestych spotkan
z Wykonawcg opracowan projektowych. W tym kontekscie istotnym
walorem formuty programu funkcjonalno-uzytkowego jest skupienie
wszystkich dziatan projektowych i analitycznych po stronie Wykonawcy, bez
koniecznosci wyliczenia wszystkich elementéw projektdw, ktérych
ostateczny ksztatt powstanie w trakcie pracy z Zamawiajgcym i powinien
zostac zweryfikowany w czasie konsultacji spotecznych.

5.2.2 Spotecznosé Strefy Wielkomiejskiej — aspiracje i dgzenia

W przypadku todzi problem sprzezen negatywnych czynnikow siega okresu
przed | wojng Swiatowg. W tym okresie oprdcz ulicy Piotrkowskiej w todzi
mozna wskaza¢ jedynie trzy reprezentacyjne ulice: ulice Spacerowg
(obecnie poétnocna czes¢ alei Kosciuszki), ulice Dzielng (obecna ul.
Narutowicza) oraz Pasaz Mayera (obecnie ul. Moniuszki)!®*. Brakowato
infrastruktury, a takze waznych instytucji administracyjnych oraz
kulturalnych. Spoteczenstwo tdédzkie byto spolaryzowane, bogatej burzuazji
przemystowej zamieszkujgcej $ciste Srodmiescie i wille w osiedlach
fabrykanckich towarzyszyto ubdstwo i zacofanie (m.in. analfabetyzm19).
Rozwarstwienie byto tym bardziej widoczne, ze zwigzane z kontrastami
kulturowymi i narodowosciowymi. Owocowato to pogtebiajgcg sie
segregacjg. W rejonie Starego Miasta dominowali Zydzi, ewangelicy
zajmowali przede wszystkim teren potudniowy, gtbwnie dawng osade
tédka, Polacy — rejony peryferyjne. Segregacja ta stopniowo zmieniata sie
wraz z liberalizacjg polityki osiedlenczej, jednak byta jeszcze widoczna w
przeddzien wybuchu Il wojny sSwiatowej (Warzywoda-Kruszynska,
Jankowski 2013: 21).

104 Kazimierczak J., 2014, Wplyw rewitalizacji terenow poprzemystowych na organizacje przestrzeni centralnej w
Manchesterze, Lyonie i todzi, Wydawnictwo Uniwersytetu todzkiego, £6dz, s. 184.

105 Jewtuchowicz A., Suliborski A., 2009, Zycie spoteczne i kulturalne todzi w latach 1918-1989, [w:] Liszewski S.
(red.), £6dz monografia miasta, £6dzkie Towarzystwo Naukowe, £6dz.
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Mimo dynamicznego rozwoju przemystu, koniec XIX wieku i pierwsze
dwudziestolecie XX w. to zly okres w dziejach miasta. Pogtebiajgce sie
rozwarstwienie spoteczne, zmuszanie ludnosci do pracy w ciezkich
warunkach przy minimalnych ptacach, a nastepnie kryzys wywotany wojng
i zatamaniem rynku zbytu w Rosji, spowodowaty, ze ludnosc¢ robotnicza byta
w pewnym sensie ,przyzwyczajona” do zycia w ztych warunkach bytowych
i niskich oczekiwan (Warzywoda-Kruszynska, Jankowski 2013: 23).
Dysproporcje jakosci zycia byly tym bardziej widoczne, ze wigzaty sie
z podziatami religijnymi i narodowosciowymi, i — chociaz mniej widoczne —
nadal byly obecne w przestrzeni miasta. W bogatym Srodmiesciu
dominowali Zydzi i ewangelicy — gtéwnie Niemcy. Ztego powodu
doswiadczenie holocaustu odcisneto specyficzne pietno na zyciu todzi —
gtébwnie polscy robotnicy przejmowali pozostawione mienie pozydowskie,
apo Il wojnie Swiatowej takze poniemieckie mieszkania, niekiedy
z dorobkiem wielu pokolen poprzednich mieszkancow. Niejednokrotnie
resentymenty zwigzane z latami zycia w beznadziei powodowaty niszczenie
pozostawionego mienia jeszcze przed przejeciem. Podobny los — przejecie
i stopniowg degradacje — spotkat tez budynki mieszkalne w biedniejszych
dzielnicach pozydowskich (czes¢ Batut). Pracownicy przemystu
wiokienniczego, najczestsi lokatorzy przejmowanych mieszkan, byli jedng
z najnizej wynagradzanych grup zawodowych%. W najmniejszym stopniu
takze respektowane byty ich Zgdania. Mozna zaryzykowaé sformutowanie
tezy, ze po raz kolejny tédzkie spoteczenstwo byto ,przyzwyczajane” do
godzenia sie na zte warunki zycia i ograniczanie swoich aspiracji.

.Przemiany spoteczno-gospodarcze, jakie dokonaty sie po 1989 r., okazaty
sie dla ‘widkienniczej Lodzi’ niekorzystne. Dominacja przemystu lekkiego,
ktory jako pierwszy ulegt likwidacji, miata bezsprzeczny wptyw na sytuacje,
ktéra wytworzyta sie w miescie juz na poczatku okresu transformac;ji. Miejsc
pracy nie obronity ani zwigzki zawodowe, ktére w poréwnaniu ze zwigzkami
gornikow czy hutnikbw okazaty sie bardzo stabe, ani polityczni
reprezentanci regionu toédzkiego”. (Warzywoda-Kruszyhska, Jankowski
2013: 26)

Efektem byto wytworzenie licznej, biernej warstwy spoteczenstwa.

106 Srednia ptaca w przemysle widkienniczym byta prawe o jedng czwartg nizsza od przecietnej ptacy krajowej, a
w todzi zarabiano o potowe mniej niz w zaktadach tej branzy w innych regionach kraju” (Warzywoda-Kruszynska,
Jankowski 2013: 25).
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Dazenie do poprawienia jakosci zycia wigzato sie raczej z perspektywg
przeprowadzki poza todz, a na pewno poza obszar Srodmiescia, gdzie
skoncentrowana byfa najwieksza grupa biednych robotnikéw.

,Ci, ktérym sie udato, szybko decydowali sie na poprawe swoich warunkow
mieszkaniowych. Wyprowadzali sie¢ wiec z kamienic do blokow
posiadajgcych urzadzenia sanitarne, ktérych brakowato w starych
przedwojennych czynszowkach. W latach 90. Odbywato sie to za tzw.
odstepne. Gdy utrata pracy spowodowata zadtuzenie w spotdzielni
mieszkaniowej tych, ktorzy wczesniej mieli szczescie dosta¢ mieszkanie w
blokach, ludzie ci w obawie przed eksmisjg poszukiwali chetnych do
zamiany mieszkania w zamian za sptacenie zadluzenia i pewng sume
pieniedzy dang dotychczasowemu lokatorowi blokéw ,pod stotem”, czyli za
tzw. odstepne (Warzywoda-Kruszyriska 2003). Z procederu tego byl
zadowoleni wszyscy: spoétdzielnie mieszkaniowe, bo pozbywaly sie
dtuznikéw, nowi nabywcy, bo poprawiali swoje warunki mieszkaniowe,
poprzedni lokatorzy, bo nie grozita im juz eksmisja za dtugi. Ci ostatni
dopiero z czasem zdawali sobie sprawe z zagrozen, jakie wigzaty sie ze
zmiang sasiedztwa, ale najczesciej byto juz za pézno. Z terenu dzisiejszych
enklaw wyprowadzali sie¢ wiec bardziej przedsiebiorczy i zamozniejsi,
a wprowadzali biedniejsi i mniej zaradni”. (Warzywoda-Kruszynska,
Jankowski 2013: 28)

Efekty ponownej segregacji — tym razem ekonomicznej — widoczne sg
w strukturze miasta do dnia dzisiejszego w postaci archipelagu biedy:
miejsc, gdzie — pomimo stosunkowo niskiego poziomu bezrobocia w catym
miescie (11% na koniec maja 2015 r. — GUS) — wystepuje koncentracja
problemoéw zwigzanych z bezrobociem, ubodstwem i wykluczeniem
spoteczno-ekonomicznym. Wedtug danych na 2001 r. na terenie tddzkich
enklaw biedy mieszkato okoto 44 tys. osob (5,4% 6wczesnych mieszkancow
miasta).

Osoby wepchniete poprzez trudnosci zyciowe do enklaw biedy nie majg juz
mozliwosci, aby samodzielnie sie z nich wydosta¢, a problemy, ktore
wystepujg na tych obszarach sg klasycznym przyktadem ziozenia
wszystkich mozliwych sprzezen czynnikdw kryzysowych. Brakuje wiezi
spotecznych, zaufania i poczucia bezpieczehstwa. Dojmujgcym problemem
jest dziedziczenie biedy, wykazane dzieki kolejnym badaniom tédzkich
socjologow. Kolejnym, nastepujgcym w logicznej sekwencji — coraz gorszy
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stan zdrowia (fizycznego i psychicznego) mieszkancow enklaw biedy
i stopniowe pograzanie w kolejnych stadiach ubdstwa.

Spadkobiercéw ,niewielkich dgzen i aspiracji” w todzi jest wielu. To takze
jedno z najpowazniejszych zagrozen procesu rewitalizacji Strefy
Wielkomiejskiej, zwlaszcza ze podstawowym dobrem powstajgcym w tym
procesie sg rodzgce sie aspiracje mieszkancow zdegradowanych obszaréw
— ich dgzenie do poprawy wtasnego losu i warunkoéw zycia, a stopniowo do
wigczania sie¢ w zycie sgsiedzkie i spoteczne. Z tego powodu zupetnie
niemierzalnym, ale niezwykle istotnym elementem niepewnosci co do
mozliwosci przeprowadzenia zakfadanych dziatan rewitalizacyjnych jest
gtebokie zakorzenienie biernych postaw Zzyciowych w obszarze
Srodmiejskim todzi.
,Budynki, nieremontowane przez lata, a teraz jeszcze rujnowane przez
lokatoréw, stawaly sie w coraz wiekszym stopniu miejscem zamieszkania
oséb biednych, ktorych nie sta¢ na wysokie optaty za mieszkanie w innym
miejscu, bez pracy, czasem uzaleznionych od natogdéw, niezakorzenionych
spotecznie. Segregacji przestrzennej towarzyszyla izolacja spoteczna,
wyrazajgca sie jako postepujgce ujednolicanie sie statusu spoteczno-
ekonomicznego mieszkancow, prowadzgce do braku przyktadéw lepszego

zycia i awansu spotecznego zaréwno w rodzinie, jak i w najblizszym
otoczeniu”. (Warzywoda-Kruszynska, Jankowski 2013: 28)

Z dzisiejszej perspektywy jedyng szansg na ograniczenie tego zagrozenia
jest pobudzanie aktywnosci mieszkancow i wzmozona akcja edukacyjna,
w trakcie ktérej promowane bedg pozytywne wzorce zachowan wraz
z czytelnymi  przyktadami  korzystnych skutkéw aktywnych postaw
zyciowych. Nieodzowne sg takze przedsiewziecia z zakresu integracji
spotecznej i zawodowej osob wykluczonych lub zagrozonych wykluczeniem
spotecznym, poniewaz bez wsparcia i stworzenia sprzyjajgcych warunkow
realizacja promowanych wzorcow moze okazac sie dla nich nierealna®’.

197 Niniejszy rozdziat dotyczy kwestii uczestnictwa w procesie rewitalizacji, dlatego podkreslono w nim znaczenie
aktywnych postaw zyciowych. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze udziatu w wynikajgcych z rewitalizacji korzysciach nie
powinny byé pozbawione réwniez osoby, ktére ze wzgledu na swojg sytuacje nie sg w stanie aktywnie wigczy¢ sie
w ten proces ani w poprawe swojej sytuacii.
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Istotnym partnerem w tych dziataniach mogg by¢ organizacje pozarzgdowe
i grupy nieformalne, ktére od poczatku dziatah w ramach tédzkiego pilotazu
sg aktywnie zaangazowane w promowanie zmian Swiadomosciowych
w lokalnej spotecznosci.

ZAGROZENIA DOTYCZACE ORGANIZACJI ORAZ UCZESTNIKOW REWITALIZACJI

Charakterystyka:
SFERY, KTORYCH
DOTYCZY ZAGROZENIE:
WPLYW WELADZ MIASTA mat &redni
NA ZAGROZENIE: y

Ocena dla Strefy Wielkomiejskiej w todzi:

PRAWDOPODOBIENSTWO
WYSTAPIENIA:

o Dotychczasowe, jednoznacznie inwestycyjne rozumienie rewitalizacji jest nadal
rozpowszechnione w Urzedzie Miasta todzi. Internalizacja idei rewitalizacji
w jednostkach wspomagajgcych Biuro ds. Rewitalizacji i Rozwoju Zabudowy
Miasta w planowanych dziataniach moze okazac sie procesem dtugotrwatym.

e W todzi wystepuje na znaczng skale problem braku aspiracji i mozliwosci poprawy
wiasnej sytuacji przez osoby znajdujgce sie w niekorzystnej sytuacji zyciowe;.
SKALA EW. STRATY: mata Srednia

Potencjalne straty sg dwojakiego rodzaju — dotyczgce probleméw w Rdzeniu Sfery
Wielkomiejskiej i zarzgdzania procesem rewitalizacji:

e Prymat dziatan inwestycyjnych mogtby doprowadzi¢ do daleko idgcych skutkow,
polegajgcych na przeksztatceniach funkcjonalno-przestrzennych nie
dostosowanych do potrzeb spoftecznych i koniecznych dziatan w zakresie
wzmacniania lokalnej gospodarki.

e Niezgodnos$¢ interwencji z wtasciwym rozumieniem rewitalizacji wigzataby sie
z istotnym zagrozeniem niekwalifikowalnosci srodkéw wydatkowanych w procesie
rewitalizacji obszarowe;j.

niskie Srednie
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5.3 Realizacja

5.3.1 Korzystanie z funduszy unijnych i krajowych

Istotnym zagrozeniem w fazie realizacji dziatan rewitalizacyjnych moze by¢
pojawienie sie silnej presji czasu w zwigzku z koniecznoscig terminowego
wydatkowania $rodkéw wspierajgcych realizacje programu rewitalizacji.
Gtéwnym elementem presji moze by¢ wydatkowanie srodkéw z dziatania
6.3.1. RPO WL 2014-2020. Presja szybkiego wydatkowania srodkéw na
dziatania inwestycyjne w zwigzku z koniecznoscig realizacji zatozonych
kamieni milowych w realizacji RPO moze sprzyjac realizacji tych inwestycji,
ktére sg najbardziej dopracowane i mogg by¢ zgtoszone w konkursach. Tym
wazniejsze jest jak najszybsze opracowanie programu rewitalizacji, ktory
bedzie koordynowat wszystkie sfery dziatan rewitalizacyjnych (spoteczne,
przestrzenne, gospodarcze i kulturowe), okreslajgc pozgdang kolejnosé
przeprowadzanych interwencji, aby mozliwe byto uzyskanie zaktadanych
celow przy najwyzszym mozliwym wsparciu finansowym ze srodkéw
zewnetrznych.

Presja czasu w tym przypadku jest w Lodzi szczegdlnie silna ze wzgledu na
dotychczasowe doswiadczenia. tédz przyjeta w 2004 r. Uproszczony
lokalny program rewitalizacji wybranych terendw Srodmiejskich oraz
pofabrycznych todzi na lata 2004 — 2013. Dokument ten wyznaczyt obszar
kryzysowy 0 najwiekszej koncentracji problemoéw przestrzennych
i spotecznych i powstat jako jeden z pierwszych programéw zgodnych
z wymogami zwigzanymi z absorpcjg srodkéw unijnych. Biorgc pod uwage
skale degradacji Lodzi stwierdzono, ze:

»niezbedne jest okreslenie stref wzajemnego pozytywnego i negatywnego
oddziatywania obszaréw zdegradowanych, obszarow prosperujgcych,
obszaréw w transformacji i obszaréw buforowych (mogg to by¢ okreslone
typy siedlisk, linie komunikacyjne, tereny otwarte itd.). Jest to warunek
konieczny dla okreslenia minimalnej (progowej) skali przeksztatcen
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gwarantujgcej samoistny (trwaly) rozwdj kazdego zrewitalizowanego
fragmentu miasta”198,

Pod tym wzgledem ULPR todzi byt zdecydowanie najbardziej
Zaawansowanym programem rewitalizacji sposréd programéw duzych miast
w Polsce. W innych programach zazwyczaj nie analizowano zwigzkow
miedzy zdegradowanymi obszarami i ich wzajemnych oddziatywan w trakcie
procesow rewitalizacyjnych, a dziatan w strefie Srodmiejskiej nie wigzano
Z przeciwdziataniem suburbanizacji.

Podobnie jak w innych duzych miastach zrealizowano w todzi w latach
2004-2006 pierwsze projekty ,twarde”%°. Nastepnie zaczeto przygotowywac
realizacje projektu Nowego Centrum todzi (rewitalizacja EC-1),
zrealizowano w ramach LSSE projekt modernizacji i zagospodarowania
kompleksu fabrycznego Grohmanna oraz przeksztatcono kompleks Geyera
na skansen architektury przemystowej. Czes¢ planowanych projektow
rewitalizacyjnych nie zostata jednak zrealizowana ze wzgledu na btedy
w dokumentaciji lub brak srodkéw. W odniesieniu do zrealizowanych trudno
jednak méwié, aby udato sie wykorzysta¢ potencijat projektéw ,miekkich1,

W perspektywie finansowej 2007-2013 wystgpity problemy we wspotpracy
pomiedzy Miastem a wtadzami regionu w zakresie finansowania dziatan
rewitalizacyjnych ze $rodkéw unijnych. Miasto tédz przygotowato na
potrzeby perspektywy finansowe] 2007-2013 projekt obejmujgcy dziatania
na terenie o powierzchni 45 ha, ztozony z 10 projektéw sktadowych, w sktad
ktérego wchodzity:

e renowacja i modernizacja zabudowy mieszkaniowej,
e odnowa przestrzeni publicznych,
e poprawa dostepu do wnetrz kwartatow,

108 Uproszczony lokalny program rewitalizacji wybranych terenéw $rédmiejskich oraz pofabrycznych Lodzi na lata
2004 — 2013, s. 4.

19 Rewitalizacja wielkomiejskiej zabudowy todzi w rejonie ul. Nawrot — renowacja budynkéw przy ul. Nawrot 7”
oraz ,Rewitalizacja wielkomiejskiej zabudowy todzi w rejonie ul. Nawrot — renowacja budynkéw przy ul.
Sienkiewicza 67/Nawrot 16”.

110 Przyktadem jest projekt ,Kultura i tradycja wtdkienniczej Lodzi dla bezrobotnych” — nie ma danych z ewaluaciji i
nie mozna okreslic, jakiej liczbie uczestnikow udato sie trwale wréci¢ na rynek pracy.
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e podniesienie estetyki i funkcjonalnosci kamienic  wspdlnot
mieszkaniowych,

e ograniczenie niskiej emisji,

e przygotowanie zabudowy pod katem stwarzania warunkéw do
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.

e rewaloryzacja parku im. H. Sienkiewicza!*!.

Projekt zostat zakwalifikowany jako kluczowy w wojewddztwie tédzkim, ale
nie zostat przygotowany w odpowiedni sposob i nie otrzymat dotacji.
W kontekscie przygotowywanej dokumentacji pod katem projektu
0 podobnych celach, a znacznie wiekszym zakresie, nalezy zwrdci¢c uwage
na przyczyny tego niepowodzenia w uzyskaniu srodkoéw:

e brak zespolu odpowiedzialnego za zarzgdzanie projektem
i harmonogramu dziatan — obecnie zagrozenie takg sytuacjg nie
wystepuje, zespdt pracujgcy nad przygotowaniem i organizacjg
dziatan jest interdyscyplinarny, a dziatania zostaly wstepnie
rozplanowane

e problemy z pozyskaniem wymaganych do wniosku o dofinansowanie
dokumentow od partneréw (wspolnot mieszkaniowych) — zagrozenie
tego typu nie wystepuje, poniewaz miasto prowadzi dziatania
projektowe jedynie w odniesieniu do zasobu bedgcego w catosci
wtasnoscig komunalng

e nieuregulowane stany prawne nieruchomosci — zagrozenie takie nie
wystepuje w chwili obecnej, jednak mogg pojawiC sie roszczenia
w zwigzku z potencjalnym wzrostem wartosci remontowanych
kamienic.

Obecnie gtéwne ryzyko zwigzane z publicznym finansowaniem dziatah
rewitalizacyjnych wigze sie ze sposobem rozumienia rewitalizacji. Jezeli —
pod presjg czasu — nie zostang rozwigzane zidentyfikowane problemy
spoteczne, wskazane jako kluczowe w programie rewitalizacji, a poprawa
bedzie dotyczyta jedynie infrastruktury i przestrzeni, moze pojawi¢ sie
ryzyko niekwalifikowalnosci wydatkowanych srodkéw. Dlatego na kazdym
etapie prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych, a szczegolnie na etapie

11 | okalny Program Rewitalizacji todzi 2020+, Zatozenia..., op. cit., s. 23.
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realizacji wazne jest wtasciwe koordynowanie dziatan w ramach polityki
spotecznej, edukacyjnej, gospodarczej i przestrzennej w ramach
prowadzonego procesu rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w Lodzi*?,

Pewnym zagrozeniem bytoby takze niewystarczajgce uwzglednienie
funduszy krajowych, dostepnych w ramach programéw rzgdowych
(np. w ramach programu Dziedzictwo Kulturowe, za ktéry odpowiada
Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego) oraz srodkach funduszy
celowych. Zgodnie z art. 29 Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych w Polsce istnieje od 1 stycznia 2011 r. tylko jeden rodzaj
funduszy celowych. Panstwowe fundusze celowe nie posiadajg osobowosci
prawnej i majg postac wydzielonych z budzetu ogdlnego sSrodkow
gromadzonych na wyodrebnionych rachunkach bankowych. Dysponujg nimi
ministrowie wskazani w ustawach powotujgcych fundusze i okreslajgcych
zasady ich funkcjonowania, poniewaz panstwowe fundusze celowe
powstajg tylko z mocy odrebnej ustawy. Zgodnie z ust. 7 art. 29 powotane;j
ustawy ze $rodkdéw funduszu celowego mogg by¢é udzielane pozyczki
jednostkom samorzgdu terytorialnego, jesli ustawa ustanawiajgca fundusz
przewiduje takg mozliwos¢.

Obecnie funkcjonuje w Polsce kilka funduszy celowych, ktére realizujg cele
zwigzane z rewitalizacjg, cho¢ explicite sie do niej nie odwotujg:

e Fundusz Termomodernizacji i Remontéw, ktorego Srodki
przeznaczone sg na wsparcie przedsiewziec
termomodernizacyjnych, remontowych i remontéow domow

jednorodzinnych finansowanych w czesci ze srodkéw komercyjnych.
Wsparcie obejmuje przyznanie odpowiednio premii:

o termomodernizacyjnej,
o remontowej,

o kompensacyjnej.

112 Poréwnaj: rozdziat # 5.2.1 ,Jednostki organizacyjne oraz instytucje”
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Z premii mogg korzystaC wszyscy inwestorzy, bez wzgledu na status
prawny, a wiec np.: osoby prawne (np. spétdzielnie mieszkaniowe i spofkKi
prawa handlowego), jednostki samorzadu terytorialnego, wspdlinoty
mieszkaniowe, osoby fizyczne, w tym wiasciciele doméw jednorodzinnych.
Premia termomodernizacyjna przystuguje w przypadku realizacji
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych, ktérych celem jest poprawa
efektywnosci energetycznej uzytkowania budynku mieszkalnego oraz
zmniejszenie zuzycia energii na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody
uzytkowej w budynkach mieszkalnych, zbiorowego zamieszkania oraz
budynkach stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego,
ktére stuzg do wykonywania przez nie zadan publicznych.

Premia remontowa skierowana jest do wiascicieli i zarzadcéw
prowadzgcych dziatania remontowe w budynkach, ktorych uzytkowanie
rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia 1961 r. Natomiast premia
kompensacyjna jest dostepna dla wiascicieli nieruchomosci, ktore zostaty
odzyskane w zwigzku z reprywatyzacjg mienia.

e Fundusz Doptat, ktérego Srodki przeznaczane sg na bezzwrotne
wsparcie dla gmin, powiatéw, ich zwigzkéw oraz organizacji pozytku
spotecznego, na pokrycie czesci kosztéw tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni, domow dla bezdomnych oraz
lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
niestanowigcych lokali socjalnych (lokale komunalne).

Wymienione Zzrodta finansowania majg ograniczony budzet roczny,
a konkurencja o srodki jest bardzo duza, poniewaz wsparciem objety jest
teren catego kraju. Korzystanie z nich powinno zosta¢ zaplanowane z gory i
skoordynowane z planami w zakresie wykorzystania innych srodkow, aby
maksymalnie wykorzysta¢ potencjalne zrédta finansowania. Z punktu
widzenia ogromnych brakéw mieszkan socjalnych w todzi, na ktéry
wskazujg zaréwno ,Polityka spoteczna 2020+ dla Miasta todzi”, jak
i ,Polityka mieszkaniowa todzi 2020+”, a takze problemoéw z noclegowniami
dla oséb bezdomnych, korzystanie Fundusz Doptat powinien by¢ jednym ze
sztandarowych zrodet finansowania, wspierajgcych realizacje Programu
Rewitalizacji. Niewykorzystanie wszystkich mozliwych zrédet finansowania
jest jednym z istotnych zagrozen procesu rewitalizacji Rdzenia Strefy
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Wielkomiejskiej w todzi, przy czym — z uwagi na skale projektowanych
dziatan i brak doktadnego wykazu projektow — nie mozna jednoznacznie
okreslic skali tego zagrozenia. Nalezy jednak podkreslic koniecznos¢
stosowania zasady komplementarnosci zrodet finansowania takze
w przypadku realizacji t6dzkiego programu.
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Oproécz nieuzyskania wystarczajgcych funduszy, zagrozeniem dla budzetu
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych jest takze pojawienie sie dodatkowych
kosztow (robdt dodatkowych, zamiennych, przediuzania sie fazy
inwestycyjnej projektéw z powodu opieszatosci wykonawcéw itp.). Analiza
prac prowadzonych w ramach projektu Ksiezy Mtyn pokazuje, ze kluczem
do minimalizacji ryzyka jest odpowiednie planowanie i kosztorysowanie
inwestycji, a takze zaktadanie odpowiednio dtugich termindéw realizaciji,
uwzgledniajgcych  mozliwos¢ przedtuzen, np. 2z powodu zmian
technologicznych, odkry¢ archeologicznych lub — jak to miato miejsce
w przypadku robo6t budowlanych prowadzonych przez Akademie Sztuk
Pieknych im. Wiadystawa Strzeminskiego w todzi w czasie remontu
budynku Akademickiego Centrum Design — kolizje z tytutu nieprecyzyjnej
mapy do celéw projektowych. Ze wzgledu na koniecznos¢ wykonania
dokumentacji projektowej zamiennej dla budowy kanalizacji deszczowej
i odwodnienia terenu, jak réwniez dla instalacji oswietlenia ulicznego etap
projektowania wydtuzyt sie i pojawita sie koniecznos¢ rownolegtego
prowadzenia prac przez obu inwestoréw zaangazowanych w projekt
modernizacji przestrzeni publicznych (ASP oraz Miasto tédz), mimo
wczesniejszego zatozenia sekwencyjnego dziatania.

W przypadku inwestycji infrastrukturalnych dodatkowe koszty mogg byc¢
spowodowane  przede  wszystkim  ujawnieniem  podczas  prac
nierozpoznanych wczesniej uwarunkowan (na przyktad gorszego od
zaktadanego stanu remontowanego obiektu). Teoretycznie to ryzyko
powinno  zosta¢é wyeliminowane dzieki dokfadnych  dziataniom
inwentaryzacyjnym, jednak czes$¢ dodatkowych kosztéw wyniknie dopiero
na poczgtku dziatan remontowych. W zwigzku z zastosowaniem na etapie
planowania projektu formuty programu funkcjonalno-uzytkowego, jako
sposobu na kompleksowe podejscie do dokumentacji, nalezatoby na
podobnej zasadzie rozwazyC realizacje projektu rewitalizacji obszarowej
(przynajmniej w znaczgcej czesci) w partnerstwie publiczno-prywatnym.
Nalezato by wtedy rozwazy¢é zapewnienie odpowiedniej liczby mieszkan,
lokali ustugowych i pomieszczen przeznaczonych na funkcje spoteczne
w ramach zobowigzan partnera prywatnego, podobnie jak obowigzku
utrzymania obiektu. Osobng analizg powinna by¢ w takiej sytuacji
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wariantowa analiza mozliwosci realizacji tego zaméwienia w formule PPP,
obejmujgca koszty oraz podziat ryzyka w poszczegolnych wariantach.

Pule srodkow przewidzianych na rewitalizacje moze powaznie uszczuplaé
finansowanie i utrzymywanie inwestycji flagowych. Wraz z programem
rewitalizacji obszarowej programowana i realizowana jest inwestycja
o charakterze flagowym (Nowe Centrum todzi). Ma sie ona sta¢ symbolem
i katalizatorem rewitalizacji, a przeksztatcenia funkcjonalno-uzytkowe na
tym terenie majg doprowadzi¢ do powstania atrakcyjnej wizerunkowo
przestrzeni, szeroko wykorzystywanej w strategii marketingowej miasta,
a w dalszej kolejnosci takze regionu. Projekty o takiej skali (Birmingham,
Bilbao) czesto przestaniaty dziatania mniej kosztowne, ale duzo bardziej
potrzebne lokalnej spotecznosci. W rezultacie w zwigzku z koniecznoscig
ponoszenia znacznych nakitadow na inwestycje flagowe, mniej
spektakularne dziatania mogg by¢é odsuwane w czasie z powodu
niewystarczajgcych srodkow (finansowych, organizacyjnych itp.). Taka
sytuacja nie jest przesgdzona, ale w celu jej unikniecia potrzebne
szczegolnie wazne jest zabezpieczenie w Programie Rewitalizacji dziatan
najbardziej pilnych i potrzebnych z punktu widzenia rozwigzywania
lokalnych problemoéw spotecznych.

5.3.2 Prywatne inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje prywatne w todzi sg obarczone duzym poziomem ryzyka.
W ostatnich latach zrealizowano kilka inwestycji w galerie handlowe. Jednak
zyski na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (duzo wazniejsze z punktu
widzenia realizacji celdow rewitalizacji obszarowej) sg wcigz
niesatysfakcjonujgce.

Analiza rynku najmu mieszkan w todzi pokazuje jego znaczng stabosc
w poréwnaniu do innych rynkow lokalnych (Warszawa, Krakow, Lublin,
Wroctaw). W Warszawie za kwote 1 500 zt miesiecznie mozna byto wynajgé
kawalerke o powierzchni 35 m?, za te samg sume w todzi mozna bylo
wynajgé duze osiemdziesieciometrowe mieszkanie. Srednie ceny najmu
w todzi w analizowanym okresie zasadniczo miescity sie w przedziale 20-
25 zt za m?, natomiast w Poznaniu, Katowicach, Gdansku, Wroctawiu,
Lublinie i Krakowie nie spadaty ponizej 27 zt za m?. Analiza rynku najmu
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w Polsce wskazuje na dostrzegalny podziat pozostatych miast na dwie
grupy cenowe:
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+ Poznan, Katowice, Gdansk, Wroctaw, Lublin i Krakéw (27-31 zt za
m?2),

« Bydgoszcz, £6dz, Szczecin, Gdynia (20-25 zt za m?).

W miastach w drugiej grupie zmiany stawek czynszu majg wiekszg
dynamike. Najwiekszy roczny spadek w analizowanej grupie wystgpit
w todzi (—34,7% w roku 2012) (Jadach-Sepioto i in. 2014: 174-175).

W ostatnich latach w todzi wystepuje stopniowy wzrost réznic pomiedzy
ofertowymi a transakcyjnymi cenami najmu. W 2011 i 2012 roku zazwycza]
nie przekraczaty one kilku — kilkunastu procent. Od poczatku 2013 r. ceny
ofertowe zdecydowanie wzrosty, przekraczajgc putap 25 zt za m?, jednak
najemcy nie byli sktonni tyle pfaci¢, dlatego w 2013 roku rozbiezno$ci
miedzy ofertg a transakcjg przekraczaty nawet 30%. Najwiecej za najem
ptacono w pierwszym kwartale 2011 r. — 27, 10 zt za m? . Najnizsza cena,
17,70 zt za m2, wystgpita rok pdzniej. Natomiast czynsz na koniec 2014 r.
wynosit 22,80 zt, to jest o 4,30 zt mniej, niz na poczatku. Spadek optat
w todzi na przestrzeni czterech lat wynidst wiec 16% (Jadach-Sepioto
iin. 2014: 186).

Opisane zjawiska na rynku najmu lokali mieszkaniowych w todzi pokazuja,
jak niestabilny jest to rynek. Mimo to ceny transakcyjne zakupu
nieruchomos$ci sg tu na tyle atrakcyjne, ze pojawiajg sie zakupy na cele
spekulacyjne, w oczekiwaniu wzrostu cen m.in. w wyniku poprawy
koniunktury spowodowanej udanymi dziataniami rewitalizacyjnymi.
Inwestycje tego rodzaju nie sprzyjajg jednak odnowie miasta.

Nalezy w wyrazny sposob odrézni¢ inwestycje prywatne o charakterze
oszczednosciowym (tezauryzacyjnym)'® od inwestycji o charakterze
spekulacyjnym. W pierwszym przypadku inwestorzy inwestujg sSrodki
w nieruchomosci w dtugim okresie, dgzgc do utrzymania stabilnego wzrostu

13 Tezauryzacja w tym przypadku oznacza zakup nieruchomosci w celu przechowania zgromadzonych
oszczednosci. W sytuacji rownowagi na lokalnym rynku nieruchomosci, nawet przy niskich cenach, nieruchomosci
sg najprostszg lokatg kapitatu gwarantujgca uzyskanie w dtuzszym okresie przynajmniej poczatkowej wartosci
zainwestowanego kapitatu zwaloryzowanej o wskaznik inflacji.
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ich wartosci. Inwestycje tego rodzaju sg najbardziej pozgdane w todzi,
poniewaz w trosce o realizacje zatozonego celu inwestorzy z tej grupy
prowadzg dziatania remontowe i dbajg o stan nieruchomosci. W drugim
przypadku gtbwnym motywem inwestycji jest spekulacja, a wiec nastawienie
na osiggniecie zysku w zwigzku z niezaleznym od inwestora wzrostem
wartosci nieruchomosci. Inwestorzy z tej grupy najmniej sg sktonni
inwestowaé, liczgc na pozytywne efekty sagsiedztwa z odnawianymi
kamienicami. Rozrdznienie obu typow inwestorow moze by¢ trudne lub
nawet niemozliwe. Celowe jest natomiast wspieranie inwestyciji
o charakterze tezauryzacyjnym poprzez dotacje na cele remontowe (juz
wkrétce dostepne, jesli w zycie wejdzie ustawa rewitalizacyjna). Z drugiej
strony jako zabezpieczenie przez inwestycjami spekulacyjnymi nalezy we
wspotpracy z powiatowym inspektoratem nadzoru budowlanego Scistg
kontrole prowadzenia remontobw w zasobach prywatnych tgcznie
z obowigzkowymi nakazami wykonania tych remontow.

Istotnym  kontekstem dla inwestycji prywatnych w  zasobach
mieszkaniowych sg zmiany demograficzne. Spadek populacji jest
charakterystyczny dla wiekszo$ci miast w Polsce. Publikowane zestawienia
GUS pozwalajg na obserwacje tego zjawiska na przestrzeni 20 lat (1995-
2014). W okresie tym ludnos¢ todzi zmniejszyta sie o 14,2%. W okresie
ostatnich 20 lat rocznie liczba mieszkancéw malata zazwyczaj o 5 do 7 tys.
os6b. Wedtug prognoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego w kolejnych latach
tendencja spadkowa utrzyma sie.

Wykres 1. Przewidywana liczba mieszkancéw todzi wg prognozy GUS
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Nalezy wiec spodziewaC sie okoto 30-tysiecznego spadku liczby
mieszkancow w ciggu kazdych pieciu lat, czyli Srednio 6 tys. os6b rocznie.
W okresie od 2015 do 2030 r. prognozuje sie spadek liczby ludnosci
wtodzi fgcznie o 92 269 osbéb, czyli 13,2%. Zblizony wskaznik
przewidywany jest jedynie w Bytomiu (12,8%).

Prognoza liczby Iludnoéci jest istotnym kontekstem dla decyzji
i planowanych przez gmine dziatan w zakresie mieszkalnictwa. Dodatkowo
nalezy przeanalizowa¢ trzy wskazniki, ktére najsilniej ksztattujg
zapotrzebowanie na mieszkania: przyjazdy na pobyt staty, zawarte
matzenstwa i urodzenia.

Saldo migracji w Lodzi jest ujemne. Co roku osdb wyjezdzajgcych jest od
1400 do 1700 wiecej niz osOb przyjezdzajgcych na pobyt staty. Saldo
wynosi od -1,8 do -2,3 oséb na 1000 mieszkancow. Liczba osob
przyjezdzajgcych do todzi na state oscyluje w ostatnich latach w poblizu 4
000 os6b rocznie. Wiekszosc to osoby przyjezdzajgce z innych miast, jest
ich w zaleznosci od roku od 58% do 60%. Przyjezdni ze wsi stanowig
odsetek pomiedzy 35 a 37%. Pozostali to osoby z zagranicy. Stanowig oni
co roku kilka procent wszystkich osiedlajgcych sie na state, co w liczbach
bezwzglednych oznacza od 140 do 190 osdb kazdego roku. Wyjatkowy byt
rok 2014, kiedy z zagranicy przyjechato 220 oséb na pobyt staty. Cho¢ rok
do roku ich liczba podlega wahaniom, przeplatajg sie spadki i wzrosty, to
dostrzegalny jest trend wzrostowy tych przyjazddéw.

Na przestrzeni ostatnich najwiecej matzenstw zawarto w todzi w 2008 r.,
kiedy pobrato sie 4267 par. Od nastepnego roku rozpoczat sie okres
spadkowy. Najmniej matzenstw zawarto w 2013 r., tylko 2757, co oznacza
spadek w okresie 2008-2013 o 35%. W ostatnich kilku latach dynamika
spadku zmniejszyta sie. W roku 2014 zawarto 2966 matzenstw, czyli nieco
wiecej niz w roku poprzednim. Trudno powiedzie¢, czy dane te zapowiadajg
odwrdcenie trendu. Mozna jednak przyjgc, ze liczba zawieranych rocznie
matzenstw w kolejnych latach bedzie oscylowa¢ w poblizu 3000, czyli 4,2
matzenstwa na 1000 ludnosci (w 2008 r. wskaznik ten wynosit 5,7 na 1000).
W pordwnaniu z innymi duzymi miastami wskaznik zawieranych matzenstw
byt w todzi najnizszy w okresie 2008-2014.
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Przyrost naturalny w todzi jest ujemny. W ostatnich dziesieciu latach
wynosit od -4,9 do -6,5 na 1000 ludnosci. Wystepuje znaczna réznica
miedzy todzig a pozostatymi duzymi miastami. W wiekszosci miast przyrost
naturalny jest ujemny, ale wskaznik na 1000 mieszkancéw nie spada
ponizej -3, a dla kilku miast utrzymuje sie stale lub okresowo powyzej zera
(Krakow, Warszawa, Poznan, Gdansk). Wskaznik urodzonych dzieci na
1000 mieszkancéw w todzi wynosit w latach 2005-2014 od 7,6 do 9,3 i nie
odbiegat zasadniczo od wskaznika dla pozostatych miast. Istotne sg liczby
bezwzgledne. W todzi rocznie przychodzi na swiat od 5900 do 6500 dzieci.
Maksimum przypadato na rok 2009, kiedy urodzito sie 6892 dzieci. Ostatnie
lata charakteryzujg sie spadkiem, ale mozliwe jest odwrdcenie trendu.
W 2014 r. urodzito sie 5935 dzieci. Mozna zaktadaé, ze w najblizszych
latach liczba narodzin bedzie utrzymywacC sie na poziomie okoto 6000
rocznie.

W 2014 roku w todzi osoby w wieku produkcyjnym stanowity 60,7%
ludnosci. Oséb w wieku przedprodukcyjnym byto 14,2% i jest to najnizszy
wskaznik w grupie miast duzych. Struktura wiekowa todzi charakteryzuje
sie wiec wyraznie zwiekszonym udziatem oso6b starszych. W latach 2005-
2014 wskazniki te przyjmowaty nastepujgce wartosci:

e udziat os6b w wieku przedprodukcyjnym: spadek od 14,6% do 14,2%
(dynamika -2,7%).

e udziat osob w wieku produkcyjnym: spadek od 66% do 60,7%
(dynamika -8%),

e udziat osob w wieku poprodukcyjnym: wzrost od 19,4% do 25,1%
(dynamika 29%).

Wskaznik udziatu osdb miodych jest stabilny. Zmiany wskaznika osob
produkcyjnych sg widoczne, ale nie przekroczyty wartosci jednocyfrowe;.
Natomiast wskaznik udziatu osob starszych w ciggu 10 lat wzrdst o niemal
1/3.
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We wszystkich miastach duzych w latach 2005-2014 udziat os6b w wieku
produkcyjnym spadat, a osob w wieku poprodukcyjnym — rést. Natomiast
udziat oséb w wieku przedprodukcyjnym byt albo stabilny, jak w todzi, albo
rost. Ponizsza tabela zestawia przewidywany przebieg opisanych zjawisk
w kolejnych latach. Podstawg obliczen byty prognozy GUS.

Tabela 4: Prognozowane zmiany liczby oséb w poszczegdélnych kategoriach
wiekowych w Lodzi w latach 2015-2035

wiek produkcyjny prze dpvr\ggtkcyjny wiek poprodukcyjny

0soby % osoby % osoby %
réznica 2020-2015 | -31578 -7,4% -2 646 -2,7% 3537 2,1%
réznica 2025-2020 | -26 184 -6,6% 5774 -6,0% 1577 0,9%
réznica 2030-2025 | -11 049 -3,0% -11 547 -12,8% -8 605 -4,9%
réznica 2035-2030 | -13 033 -3,6% -7 408 -9,4% -11 775 -7,0%

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Z tabeli wynika, ze liczba os6b w wieku produkcyjnym, czyli potencjalnie
majgcych najwieksze mozliwosci finansowe zakupu mieszkania, w ciggu 5
lat od 2015 do 2020 r. spadnie o ponad 30 tys. (7,4%). W kolejnym
piecioletnim okresie spadek bedzie mniejszy, 6,6%. Jednak tgcznie do roku
2025 z todzi ubedzie niemal 58 tys. osob w wieku produkcyjnym.
W kolejnych okresach piecioletnich skala spadku zmniejszy sie o potowe.

Liczba osob w wieku przedprodukcyjnym réwniez bedzie male¢, ale
dynamika spadku zwiekszy sie. W pierwszym piecioletnim okresie, do 2020
r., spadek wyniesie 2,7%, ale w kolejnych pieciu latach bedzie to juz 6%, po
czym od 2025 do 2030 r. znow nastgpi podwojenie dynamiki. Przyrost liczby
os6b w wieku poprodukcyjnym w pierwszym okresie wyniesie 2,1%,
w kolejnym juz tylko 0,9%. Z kolei miedzy rokiem 2025 a 2030 liczba oséb
starszych spadnie o 4,9%.

Podsumowujgc nalezy podkresli¢, ze mozliwe jest mniejsze niz oczekiwane
zagrozenie presjg demograficzng na rynku mieszkaniowym, szczegolnie
w odniesieniu do inwestycji deweloperskich. t6dz ma szanse staé sie
miastem ludzi mtodych i aktywnych zawodowo. Zeby tak sie stato,
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potrzebna jest jednak realizacja zatozonych planéw rewitalizacyjnych, nie
tylko w sferze przestrzennej, ale przede wszystkim w odniesieniu do jakosci
zycia.

5.3.1 Perspektywa gentryfikacji

W kontekscie prywatnych inwestycji, zwtaszcza mieszkaniowych, istotne
znaczenie ma potencjalna presja gentryfikacyjna. Kazdy z nakreslonych
w rozdziale # 4.3.3 scenariuszy odpowiada w pewnym stopniu specyfice
todzi. Pierwszym istotnym elementem analizy jest bardzo niska cena
mieszkan — w ostatnich czterech latach srednia cena metra kwadratowego
mieszkania w todzi oscylowata w granicach 3,2-4 tys. zt, co stawiato £odz
daleko za innymi duzymi miastami (dwukrotnie nizsza kwota niz
w Warszawie). Na tej podstawie jednoznacznie mozna stwierdzi¢, ze
potencjalny mozliwy do uzyskania dochdd zdecydowanie przewyzsza
dochdd uzyskiwany obecnie przez wtascicieli nieruchomosci. Z tego
powodu inwestycje mieszkaniowe, zwlaszcza w odniesieniu do catych
kamienic w Srédmiesciu, mogg by¢ atrakcyjne z punktu widzenia
spekulacyjnego, a jeszcze bardziej z punktu widzenia utrzymywania
trwatego wzrostu wartosci. To nie przesgdza jednak o poprawie stanu
zasobu mieszkaniowego, poniewaz w niewielkim zakresie jest aktywna
strona popytowa — wymienieni powyzej pionierzy i gentryfikatorzy.

tédzki rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest specyficznym przyktadem,
dla ktérego scenariusz gentryfikacyjny jest jedynym mozliwym
rozwigzaniem. A brak gentryfikacji jest tu paradoksalnie wiekszym
zagrozeniem niz jej wystgpienie.

Z punktu widzenia podazowego lokale mieszkalne i wolne parcele pod
zabudowe mieszkaniowg wystepujg w todzi w wystarczajgcym natezeniu,
aby mozna byto jako najbardziej prawdopodobne rozwazac scenariusze 1b
lub 2, a wiec stosunkowo najtagodniejsze. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
poprzez wzmozone dziatania inwestycyjne w tkance mieszkaniowej wiadze
miasta mogg gwattownie zmieni¢ réwnowage na rynku. W roku 2011
mieszkania komunalne stanowity 22,6% wszystkich mieszkan w todzi,
a wiekszo$¢ z nich byta zlokalizowana w Strefie Wielkomiejskiej.
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Zgodnie z OPZ dotyczgcego PFU4 Wykonawca jest zobowigzany do
pozyskania informacji o liczbie lokali mieszkalnych, ktorych wykwaterowanie
bedzie konieczne z punktu widzenia realizacji celu zatozonego
w dokumentacji projektowej. OPZ obliguje takze Wykonawce do
Luwzglednienia kwestii zapewnienia lokali zamiennych dla planowanych
wykwaterowan przy realizacji przedmiotu zamoéwienia”!'>. Intensyfikacja
akcji remontowej prowadzonej réwnolegle w 8 kwartatach moze prowadzi¢
do wyeliminowania tagodnych scenariuszy ewolucyjnego dostosowania
rynku nieruchomosci do zwiekszajgcej sie atrakcyjnosci terenu. Rugujgcymi
nie bytyby w takiej sytuacji podmioty rynkowe, ale dziatajgcy w imieniu
wladz miasta inwestor zastepczy prowadzacy inwestycje w ramach
Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi.

Zastrzezenia budzi scenariusz, w ktérym po zakonczeniu akcji remontowe;j
do nowych wyremontowanych budynkéw kwaterowani byliby tylko lokatorzy
0 uregulowanym czynszu, gotowi do ponoszenia nowych, wyzszych opfat
(niejednokrotnie bedzie to oznaczato osoby, ktére nie spetniajg kryterium
dochodowego, ale na zasadzie dziedziczenia weszty w prawo najmu lokalu
komunalnego). Dotychczasowe zadtuzenie nie powinno automatycznie
skutkowaé przeniesieniem do lokalu odlegtego od dotychczasowego ani do
lokalu o nizszym standardzie. Osobom z problemami ekonomicznymi nalezy
w ramach dziatan rewitalizacyjnych zapewni¢ mozliwos¢ wyjscia z trudnej
sytuaciji.

Przed tym ryzykiem zabezpieczy¢é moze nie zapis dotyczgcy wymogu
uwzglednienia potrzeb wykwaterowan w dokumentacji projektowej, lecz
przede wszystkim zaplanowanie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przekwaterowywanych mieszkancéw, najlepiej w poblizu dotychczasowych
miejsc zamieszkania.

114 OPZ Opracowanie dokumentacji dla zadar inwestycyjnych, op. cit., s. 15.
115 Tamze.
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Bytoby paradoksem, gdyby rewitalizacja, ktorej cele obejmujg
przezwyciezanie probleméw spotecznych, miata niekorzystne skutki dla
mieszkancow przeznaczonego do rewitalizacji obszaru, ktorych te problemy
dotycza.

Zagrozenie przenoszeniem mieszkancow jest tym bardziej prawdopodobne,
ze na obszarze pilotazowym nie ma obecnie wystarczajgcej liczby lokali
zamiennych, biorgc pod uwage skale zaplanowanych generalnych
remontow kamienic.

Zagrozenia gentryfikacyjne zwigzane z nasileniem akcji remontowe]
w tddzkich mogg wystgpic¢ takze w fazie powrotow czesci dotychczasowych
mieszkancoéw po zakonczonych remontach. Budzety domowe znacznej
liczby dotychczasowych mieszkancéw nie pozwalajg bowiem na ponoszenie
zwiekszonych naktadéw na utrzymanie mieszkania.

W tym kontekscie jako fundamentalne nalezy wskazaé skorygowanie
polityki  mieszkaniowej todzi, jako podstawowego instrumentu
wspomagajgcego realizacje dziatan rewitalizacyjnych.

,Polityka mieszkaniowa miasta jest jedng z wazniejszych strukturalnych
przyczyn tworzenia i trwania skupisk biedoty w srodmiejskiej czesci miasta”.
(Warzywoda-Kruszynska 2013: 29)

Na etapie realizacji dziatah rewitalizacyjnych koniecznymi instrumentami sg
dodatki mieszkaniowe, ktorych wyptacanie powinno rownowazy¢
ewentualne wzrosty cen najmu. Nalezy takze przeprowadzi¢ kampanie
informacyjno-edukacyjng dotyczgcg ich przyznawania oraz zapewnic
skuteczne oddziatywanie na budzety domowe o0sOb potrzebujgcych tego
wsparcia. Skala potrzebnych dodatkéw mieszkaniowych powinna wynikac z
doktadnej analizy sytuacji mieszkaniowej i dochodowej najemcow.
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ZAGROZENIA REALIZACJI REWITALIZACJI, DOTYCZACE FINANSOWANIA
Charakterystyka:

SFERY, KTORYCH
DOTYCZY ZAGROZENIE:

WPLYW WELADZ MIASTA
NA ZAGROZENIE:

Ocena dla Strefy Wielkomiejskiej w Lodzi:

PRAWDOPODOBIENSTWO
WYSTAPIENIA:

e Ograniczone srodki wtasne miasta (wysoki poziom zadtuzenia) przesadzajg o tym,
ze kluczowym zroédtem finansowania rewitalizacji bedg fundusze zewnetrzne.
W zwigzku z tym skala i rodzaj dziatah bedg uzaleznione przede wszystkim od
pozyskania finansowania zewnetrznego, w tym z funduszy unijnych.

e Presja szybkiego pozyskiwania i wydatkowania srodkéw na dziatania inwestycyjne
(zwigzana z koniecznoscig osiggania zatozonych ,kamieni milowych” w realizaciji
RPO), moze utrudnia¢ integrowanie ich z przedsiewzieciami w innych sferach
i zachowanie optymalnej sekwencji dziatan.

e W przypadku inwestycji infrastrukturalnych mogag wystgpi¢ dodatkowe koszty
spowodowane przede wszystkim ujawnieniem podczas prac nierozpoznanych
wczesniej uwarunkowan (na przyktad gorszego od zaktadanego stanu
remontowanego obiektu). Teoretycznie to ryzyko powinno zosta¢ wyeliminowane
dzieki doktadnych dziataniom inwentaryzacyjnym, jednak czes¢ dodatkowych
kosztéw ujawni sie dopiero na poczatku dziatarn remontowych.

e Trudno oceni¢ mozliwosci realnego zaangazowania podmiotéw prywatnych w
dziatania rewitalizacyjne prowadzone przez wtadze miasta ze srodkéw publicznych.
Na tym etapie pojawiajg sie juz inwestycje podmiotéw prywatnych. Niektére
inwestycje sg zgodne z zatozeniami programu (remonty kamienic w sasiedztwie
budynkéw remontowanych w ramach Mia100 kamienic), a niektére mogag
przeciwdziataé jego realizacji (nowe galerie handlowe, ktére mogg zakiécic¢
funkcjonowanie rynku najmu lokali uzytkowych w sgsiedztwie ul. Piotrkowskiej).
Poniewaz nie kazda inwestycja prywatna na obszarze rewitalizacji stanowi
wsparcie tego procesu, potrzebna jest czytelna polityka wiladz lokalnych
pokazujgca kierunek prowadzonych dziatah, zwtaszcza tych, ktére majg otrzymac
wsparcie finansowe ze srodkéw RPO WL lub innych $rodkéw przeznaczonych na
rewitalizacje.

e Inwestycje prywatne w todzi sg obarczone duzym poziomem ryzyka. Rynek najmu
lokali mieszkaniowych w todzi nie jest w rownowadze. Mimo to ceny transakcyjne
zakupu nieruchomosci sg tu na tyle atrakcyjne, ze pojawiajg sie zakupy na cele
spekulacyjne (w oczekiwaniu wzrostu cen m.in. w wyniku poprawy koniunktury
spowodowanej udanymi dziataniami rewitalizacyjnymi). Inwestycje tego rodzaju nie
sprzyjajg jednak odnowie miasta.

SKALA EW. STRATY: | mata $rednia | duza

e Skala potencjalnej straty jest trudna do oceny w zwigzku ze zbyt wczesnym etapem
programowania dziatan rewitalizacyjnych.

przestrzenna spoteczna gospodarcza | kulturowa

maty Sredni duzy

niskie srednie wysokie
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ZAGROZENIA DOTYCZACE NAJEMCOW LOKALI W OBSZARZE REWITALIZACJI
Charakterystyka:

SFERY, KTORYCH
DOTYCZY ZAGROZENIE:

WPLYW WEADZ MIASTA
NA ZAGROZENIE:

Ocena dla Strefy Wielkomiejskiej w Lodzi:

PRAWDOPODOBIENSTWO
WYSTAPIENIA:
Czynniki zwiekszajgce zagrozenie:

e Wiadze miasta poprzez zintensyfikowang akcje remontowg w 8 kwartatach, dla
ktérych zostat ogtoszony przetarg na opracowanie dokumentac;ji technicznej, moga
doprowadzi¢ do pozostania w obszarze rewitalizacji tylko osdb o uregulowanych
czynszach (niejednokrotnie bedzie to oznaczato osoby, ktdre nie spetniajg
kryterium dochodowego, ale na zasadzie dziedziczenia weszly w prawo najmu
lokalu komunalnego).

o Wiadze miasta zamierzajg podnies¢ o 30% stawke bazowg czynszu
w mieszkaniach usytuowanych w budynkach stanowigcych wlasnosé¢ komunalna,
w ktérych przeprowadzono remont kapitalny!1®. W przypadku mieszkan, dla ktérych
przed remontami stosowano stawki obnizone, podwyzka czynszu moze by¢
jeszcze wyzsza (maksymalnie 60%) (zrodto: Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2012 — 2016, s. 10-11).

e W przedstawionej w Zatozeniach Lokalnego programu Rewitalizacji todzi 2020+
~Wizji obszaru po rewitalizacji” spojno$é spoteczna jest rozumiana przede
wszystkim jako skutek ,odbudowania wiezi sgsiedzkich” oraz ,mnogosci oddolnych
mikro-inicjatyw” (s. 21), bez bezposredniego odniesienia do systemowego
przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu.

Czynniki zmniejszajgce zagrozenie:

e W Zafozeniach Lokalnego programu Rewitalizacji todzi 2020+ zaplanowano
,Dziatania wzmacniajgce potencjat dochodowy mieszkancow tak, by nie czuli sie
oni zagrozeni perspektywa wyzszych czynszéw” (s. 30-31).

SKALA EW. STRATY: mata | srednia | duza

Przestanki:

o W skali catego miasta, zalegtosci czynszowe dotyczg az 37% lokatorow (zrodto:
Polityka mieszkaniowa todzi 2020+, s. 22);w Rdzeniu Strefy Wielkomiejskiej ponad
1/5 (22%) lokali jest obcigzona ponad trzymiesiecznym zadluzeniem (zrodto:
Zatozenia Lokalnego Programu Rewitalizacji todzi 2020+, s. 15)

e Badania przeprowadzone w todzi w zwigzku z programem Prorevita wykazaty, ze
tylko ,,1/3 obecnych mieszkancéw obszaréw pilotazowych bytaby w stanie ponosié¢
wyzsze koszty utrzymania mieszkania” (Wojnarowska 2011: 114)

przestrzenna spoteczna gospodarcza | kulturowa

maty Sredni duzy

niskie Srednie wysokie

116 7 wyjgtkiem mieszkan usytuowanych w budynkach przekazanych do mieszkaniowego zasobu Miasta przez
inwestoréw z przeznaczeniem na lokale zamienne w ramach realizacji programoéw rewitalizacyjnych.
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5.4 Analizaryzyka

Teoretyczng osig metodologii identyfikacji wptywu poszczegodlnych ryzyk na
przebieg procesu rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej todzi, w szczegolnosci
za$ na stabilnos¢ przeptywdw pienieznych gwarantujgcych mozliwosé
realizacji planowanych zamierzen, jest autorska metoda bazujgca na
metodach aktuarialnych. Analiza strategii ubezpieczeniowych jest -
poczgwszy od lat osiemdziesigtych — stosowana takze poza sektorem
ubezpieczeniowym. Tendencje te zapoczatkowaty banki inwestycyjne
w latach 80-tych XX wieku. Obecnie trudno wyobrazi¢ sobie przygotowanie
jakiegokolwiek procesu inwestycyjnego bez analizy ryzyka.

Ryzyko to - zgodnie z definicja Brighama - prawdopodobienstwo
wystgpienia niepozgdanych zmian (najczesciej wyrazone w pienigdzu — jako
wysokos¢ strat lub zyskow), powigzanych 2z dang czynnoscia,
niebezpieczng préba, podjeciem trudnej decyzji lub niebezpiecznego
przedsiewziecia (Brigham 1997: 172). W przypadku todzi tym
przedsiewzieciem jest proces rewitalizacji rdzenia Strefy Wielkomiejskiej,
przede wszystkim z uwagi na natezenie wystepujgcych tu problemow i ilosé
srodkow, ktére muszg by¢é zaangazowane w celu ich rozwigzania.
W zwigzku z tym ryzyko bedzie oznacza¢c w tym wypadku
prawdopodobienstwo niepowodzenia procesu. W zwigzku z ograniczonymi
mozliwosciami oszacowania ewentualnych strat spoftecznych za moment
niepowodzenia uznano sytuacje, w ktorej rzeczywiste koszty dziatan
finansowanych ze s$rodkéow publicznych przekroczg zakfadany budzet
przeznaczony na ten cel'l’, a zaktadane efekty nie zostang osiggniete.

Przyjeto podejscie budzetowe, dgzgc do oznaczenia wptywu czynnikow
ryzyka na wydatki w poszczegoélnych pozycjach budzetowych. Na etapie
tworzenia metodologii badania zatozono, ze celem analizy ryzyka bedzie
proba kwantyfikacji zmiany w czasie:

117 Moze sie tak sta¢ z powodu dodatkowych, nieprzewidzianych kosztow lub dlatego, ze wystgpig negatywne
efekty zewnetrzne zwiekszajgce koszty (np. koszty protestéw spotecznych, zwiekszone zapotrzebowanie na
lokale socjalne).
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e wysokos$ci srodkow budzetowych przeznaczonych przez jednostke
publiczng prowadzgcg proces rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w
Y odzi na jego sfinansowanie,

e wysokosci srodkdéw pozyskanych przez jednostke publiczng
prowadzgcg proces rewitalizacji ze zréodet zewnetrznych na
sfinansowanie projektdw przekraczajgcych jej mozliwosci finansowe,
a zaplanowanych w programie rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w
todzi jako niezbednych do uzyskania zatozonych efektow,

e wysokosci srodkow podmiotow innych niz jednostka publiczna
prowadzgca proces rewitalizacji przeznaczonych na sfinansowanie
projektow i dziatan stuzgcych realizacji celdow zatozonych w
programie rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w todzi jako
niezbednych do uzyskania zatozonych efektow.

Zgodnie z podejsciem budzetowym skonstruowano tabele, w ktorej
planowano zestawi¢ wartosci $rodkéw przeznaczonych na rewitalizacje
w poszczegolnych dziatach budzetu Gminy Miasta todzi i Lodzi jako miasta
na prawach powiatu w poszczegdlnych latach!18:

taczne planowane wydatki
K?Iejne Rodzaj Dziat Nazwa dziatu zwiqzane_z rgaliz__ach
ata wydatkéw procesu rewitalizacji Strefy
Wielkomiejskiej Lodzi
Wytwarzanie i
400 zaopatrywanie w
gmina energie
elektryczng, gaz i
) wode
2015 Wydatki Wytwarzanie i
biezace 400 zaopatrywanie w
X energie
powiat elektryczng, gaz i
wode
600 Transport i

118 Zgodnie z planami okreslonymi w budzecie na rok 2015 oraz w planach okreslonych w wieloletniej prognozie
finansowe;.
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gmina tacznosé
600 Transport i
powiat tacznos¢
g?ns;ga Turystyka
630
powiat Turystyka
700 Gospodarka
gmina mieszkaniowa
700 Gospodarka
powiat mieszkaniowa
710 Dziatalnosc¢
gmina ustugowa
710 Dziatalnosc¢
powiat ustugowa
750 Administracja
gmina publiczna
750 Administracja
powiat publiczna
Bezpieczenstwo
754 publiczne i
gmina ochrona
przeciwpozarowa
Bezpieczenstwo
754 publiczne i
powiat ochrona
przeciwpozarowa
757 Obstuga dtugu
gmina publicznego
801 Oswiata i
gmina wychowanie
801 Oswiata i
powiat wychowanie
851 .
gmina Ochrona zdrowia
pgvsvilat Ochrona zdrowia
852
gmina Pomoc spoteczna
852
powiat Pomoc spoteczna
853 Pozostate zadania
gmina w zakresie polityki
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853 Pozostate zadania
owiat w zakresie polityki
P spotecznej
854 Edukacyjna opieka
gmina wychowawcza
854 Edukacyjna opieka
powiat wychowawcza
Gospodarka
900 komunalna i
gmina ochrona
Srodowiska
Gospodarka
900 komunalna i
powiat ochrona
Srodowiska
921 Kultura i ochrona
. dziedzictwa
gmina
narodowego
Kultura i ochrona
92.1 dziedzictwa
powiat
narodowego
gzwziga Kultura fizyczna
pgvzv?at Kultura fizyczna
Wytwarzanie i
400 zaopatrywanie w
gmina energie
elektryczng, gaz i
wode
600 Transport i
gmina tacznosé
600 Transport i
Wydatki powiat tacznosé
majgtkowe g?n:);ga Turystyka
630
powiat Turystyka
700 Gospodarka
gmina mieszkaniowa
750 Administracja
gmina publiczna

Pomoc Techniczna

Fundusze MINISTERSTWO p ) : . e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Eu rOpe!skq £
s | ROZWOIU Fundusz Spéjnosci L



RG PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRIEZ UNIE, EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 204-2020
Y.0

REWITALIZA(JA.(ENTRUM(\;/[;EDPZL

EMAIL' REWITALIZACJA@UMLL :

TEL: +48 (42) 638-57—5;3
FAX; +48 (42) 438572

CENTRUM

WIEDZY —
HEWITALIZAGJA
—

Bezpieczenstwo

754 publiczne i
gmina ochrona
przeciwpozarowa
801 Oswiata i
gmina wychowanie
801 Oswiata i
powiat wychowanie
851 .
gmina Ochrona zdrowia
852
gmina Pomoc spoteczna
852
powiat Pomoc spoteczna
853 Pozostate zadania
mina w zakresie politykKi
9 spotecznej
853 Pozostate zadania
owiat w zakresie polityki
P spotecznej
854 Edukacyjna opieka
gmina wychowawcza
854 Edukacyjna opieka
powiat wychowawcza
Gospodarka
900 komunalna i
gmina ochrona
srodowiska
921 Kultura i ochrona
mina dziedzictwa
9 narodowego
921 Kultura i ochrona
owiat dziedzictwa
b narodowego
g?nziga Kultura fizyczna
pg\?v?at Kultura fizyczna

Zrédfo: Opracowanie wlasne
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Na etapie pozyskiwania danych stato sie jednak jasne, Zze nie ma
mozliwosci, aby wyznaczy¢ konkretne srodki w poszczegolnych dziatach
budzetu, ktore bedg przeznaczane na dziatania rewitalizacyjne. Do tej pory
dziatania takie nie byty nigdy w budzecie todzi wyodrebniane, nie ma wiec
historycznych szeregow czasowych do tworzenia macierzy
prawdopodobienstw, jak zmienialty sie te $rodki w zaleznosci od
wystepowania konkretnych czynnikéw. Z uwagi na niewielkg skale dziatan
rewitalizacyjnych prowadzonych do tej pory w todzi w wigkszosci dziatow
wymienionych w tabeli nie byto do tej pory srodkow wydzielonych na
rewitalizacje. Z przeprowadzonych wywiadow wynika takze, ze wyrazne
wyodrebnienie srodkéw na rewitalizacje w poszczegolnych dziatach budzetu
nie jest planowane takze w najblizszych latach, mimo znaczenia rewitalizacji
w hierarchii dziatan wtadz miasta.

W zwigzku z tym stato sie niemozliwe wyznaczenie na tym etapie
doktadniejszej postaci funkcji, ktéra zgodnie z metodologig badania miata
okresla¢ prawdopodobienstwo niepowodzenia procesu rewitalizaciji:

R, =ky+k,+c,—5ndlan=012,..7,
gdzie:

e k, - oszacowana na potrzeby badania suma wydatkow publicznych

(gminy Miasta todzi i todzi jako miasta na prawach powiatu)
przeznaczong na dziatania rewitalizacyjne w horyzoncie czasowym
przygotowywanego programu rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej
w todzi. Zaktadano, ze w szacunkach zostang uwzglednione zostang
— W miare dostepnosci — dane historyczne bazujgce na
dotychczasowych projektach (np. projekt rewitalizacji Ksiezego
Mtyna, projekt Mia100 Kamienic) oraz dane pochodzacych ze
sprawozdan z wykonania budzetu, uchwaty budzetowej na rok 2015
oraz wieloletniej prognozie finansowej

e k_ - oszacowana suma dodatkowych wydatkow publicznych

w horyzoncie czasowym przygotowywanego programu rewitalizaciji
Strefy Wielkomiejskiej w todzi, dla ktérych zrédet finansowania nie
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mozna w tym momencie zagwarantowaé¢ (brak zapisow w WPF).
Zakfada sie, ze ta cze$S¢ modelu zostanie zasilona danymi po
zaplanowaniu projektow zwigzanych z realizacjg procesu rewitalizacji
Strefy Wielkomiejskiej w todzi, ktérych realizacja bedzie zalezna od
pozyskania $rodkow zewnetrznych''®, W trakcie badania podijeto
prébe okredlenia przyblizonych wartosci tych projektow w oparciu
0 aktualng wiedze pracownikow jednostki prowadzgcej proces
rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w todzi.

e ¢, wydatki niepubliczne w horyzoncie czasowym przygotowywanego

programu rewitalizacji Strefy Wielkomiejskiej w todzi zgodnych
z celami interwencji, ktéorych nie mozna w tym momencie
zagwarantowac, jednak Biuro ds. Rewitalizacji i Rozwoju Zabudowy
Miasta lub inne jednostki miasta bedg miaty wiedze o planowanych
inwestycjach i projektach spotecznych lub gospodarczych, ktére bedg
planowane przez podmioty niepubliczne w Strefie Wielkomiejskiej.
Podobnie jak w poprzednim punkcie zaktadano, Zze ta czes¢ modelu
zostanie zasilona danymi po zaplanowaniu tych projektow na etapie
przygotowania programu rewitalizaciji.

e 5. - suma dodatkowych, niepozgdanych wydatkow publicznych

koniecznych do poniesienia, ktore moga wynika¢é w horyzoncie
czasowym  przygotowywanego programu rewitalizacji  Strefy
Wielkomiejskiej w todzi z wystgpienia czynnikbw ryzyka
zidentyfikowanych w trakcie badania.

e R obrazuje = prawdopodobieAstwo  niepowodzenia  procesu

w horyzoncie czasowym przygotowywanego programu rewitalizacji
Strefy Wielkomiejskiej w Lodzi.

Planowano wyznaczenie funkcji skokowo-ciggtych Sn, Kn, Cn i KO,
bedgcych rozktadami  prawdopodobienstwa  okreslonych  wielkosci
przeptywow pienieznych, poprzez scalenie zbiorow informacji o sumach
wszystkich przeptywdw pienieznych w roku n.

119 po realizacji badania — na etapie opracowania programu rewitalizacji.
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Oszacowanie z goéry tych kosztow jest niemozliwe zarowno z powodu braku
danych historycznych, jak réwniez z uwagi na wspotzaleznos¢ miedzy liczbg
materializujgcych sie ryzyk a wielkoscig kosztéw wynikajgcych z tego faktu.
W sytuacji, gdy wystgpi czesS¢ ryzyk, z uwagi na wspoétzaleznosci moze
dramatycznie wzrosngé¢ kwota strat.

Z uwagi na koniecznos¢ odstgpienia od podejscia budzetowego proponuje
sie zastosowanie podejscia projektowego, zgodnie z ktorym na etapie
przygotowania programu rewitalizacji rdzenia Strefy Wielkomiejskiej w todzi
zostang wyodrebnione jednorodne portfele dziatan planowanych do
realizacji, a nastepnie zostang im przypisane poszczegdlne kategorie
ryzyka. Z uwagi na brak mozliwosci budowy szeregdbw czasowych
obrazujgcych  wptyw  poszczegolnych typow zdarzeh na  koszt
poszczegodlnych dziatan rekomenduje sie rozpoczecie systematycznego
zbierania danych dotyczacych skutkéw finansowych tych zdarzen. Jako
wzorzec listy zdarzen, ktérych wystgpienie moze powodowacC zmiane
kosztow lub termindw dziatan prowadzonych w ramach programu
rewitalizacji rdzenia Strefy Wielkomiejskiej w todzi, proponuje sie zestaw
wymieniony w rozporzgdzeniu ministra gospodarki z dnia 11 lutego 2015 r.
w sprawie rodzajéw ryzyka oraz czynnikow uwzglednianych przy ich ocenie
(Dz. U. 2015, poz. 284):

a) grupa zdarzen w ramach ryzyka budowy:
e wady w dokumentacji projektowej,
e 0OpOznienie w zakonczeniu budowy,

e niezgodnosci z warunkami dotyczgcymi ustalonych standardow
robot,

e wzrost kosztow materiatow lub pracy,
e warunki geologiczne, geotechniczne, hydrologiczne,
e odkrycia archeologiczne,

e prowadzenie sporow — w tym roszczenia reprywatyzacyjne,
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e protesty organizacji spotecznych,

e brak zasobow ludzkich i materialnych,
e roszczenia podwykonawcow,

e zmiana celow politycznych,

e brak Srodkéw finansowych;

* 4k
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b) grupa zdarzeh w ramach ryzyka dostepnosci, skutkujgcych nizszg
jakoscig ustug swiadczonych w ramach dziatan rewitalizacyjnych:

e niemozno$¢ dostarczenia zakontraktowanej ilosci ustug,

e niemoznos¢ dostarczenia ustug o okreslonej jakosci i okreslonych
standardach,

e brak zgodnosci z ogélnymi przepisami oraz Polskimi Normami,
e zmiany technologiczne,

e wzrost kosztéw materiatow lub pracy potrzebnych do swiadczenia
w/w ustug,

e brak zasobow ludzkich i materialnych,
e niewtasciwe utrzymanie lub zarzgdzanie,
e zniszczenie srodkéw trwatych lub ich wyposazenia,

e zmiany w zakresie wtasnosci sktadnikow srodka trwatego, w oparciu
o ktory swiadczona jest ustuga,

e zdarzenia zwigzane z podwykonawcami,
e protesty organizacji spotecznych lub strajki;

C) grupa zdarzen zwigzanych ze zmiennos$cig popytu na dziatania/ustugi
oferowane w ramach programu rewitalizacji:

e zmiany cyklu koniunkturalnego,
e zmiany demograficzne,
e zZmiany cen,

e zmiany technologii,

- *
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e zmiany stép procentowych,

e zmiany kursu walut.
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Wskazane rodzaje zdarzen nalezy analizowa¢ w poszczegolnych
jednorodnych portfelach dziatan przewidzianych w programie rewitalizacji.
Aby wyodrebni¢ jednorodne portfele dziatan nalezy wprowadzi¢ na potrzeby
analizy podziat na trzy fazy dziatah: realizowane przed interwencjg, w
czasie interwencji i po niej. Nastepnie nalezy w kazdej z faz wprowadzi¢
podziat na poszczegolne sfery dziatania, zgodnie 2z przyjetymi
w zamowieniu, tzn. sfera spoteczna, przestrzenna, gospodarcza i kulturalna.
Nastepnie w poszczegolnych sferach nalezy wyodrebnié podziat na
dziatania inwestycyjne i projekty miekkie (ustugi), a nastepnie wydzieli¢
poszczegoblne typy dziatan inwestycyjnych i ustug realizowanych w ramach
projektdw miekkich. Dla tych typow wiasnie nalezy wprowadzac¢ dane
dotyczgce finansowych skutkéw w/w zdarzen.

Tak skonstruowany szkielet bazy danych nalezy zasila¢ informacjami o
odchyleniach kosztéw w stosunku do zakfadanych planéw w kolejnych
latach realizowanego programu rewitalizacji. Dzieki analizie odchylen
kosztow bedzie mozliwe udoskonalenie budzetowania $rodkow na
realizacje dziatan w ramach realizowanych projektéw, ktére bedg
wspoffinansowane ze sSrodkow zewnetrznych, jak rowniez swoista
reasekuracja w postaci mozliwosci przewidzenia dodatkowych rezerw
budzetowych w odpowiednich jednostkach publicznych odpowiedzialnych
za realizacje zadan.
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