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Streszczenie: W publikacji ogdlnie scharakteryzowano przedsigwzigcia rewitaliza-
cyjne obszarow miejskich, szczegdlng uwage zwracajac na ich ztozonos$¢ i znaczenie, na
zrownowazony spoteczno-gospodarczy rozwoj calej aglomeracji. Zasadniczg jednak war-
toscig opracowania jest kompleksowe i spojne przedstawienie uwarunkowan prawnych
w calym procesie przestrzenne]j reorganizacji miejskich obszarow zabudowanych. Prezen-
tacja poszczegdlnych, kolejno po sobie nastepujacych aktow normatywnych i dokumentow
prawa miejscowego wraz z komentarzem pozwala na petne, wieloaspektowe spojrzenie na
budowg tadu przestrzennego w procesie rewitalizacji obszaro6w miejskich. Przyporzadkowa-
nie poszczeg6lnych kolejno nastepujacym dziataniom zwigzanym z realizacjg przedsigwziecé
rewitalizacyjnych, odpowiednich przepisdéw prawnych, utatwia programowanie, planowa-
nie, projektowanie, a w koncu realizacje kompleksowych przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych
obszaréw miejskich. W tym postgpowaniu wyrozniono rolg administracji publicznej, zarow-
no samorzadowej jak i rzadowe;.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, fad przestrzenny, obszar zabudowany, funkcje miasta,
otoczenie (oprzyrzadowanie) prawne.

1. Wprowadzenie

Pigkne miasto i przyjazne jego mieszkancom bedzie zawsze atrakcyjne i powszechnie
lubiane. Nie wystarcza jednak dobrze opracowany w przesztosci miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego miasta i dobrze zaprogramowana strategia jego rozwoju. Nieodzow-
ne jest cigglte dbanie o stan techniczny obiektéw budowlanych, ich estetyke, o dostosowywa-
nie ich do wspoétczesnych wymogoéw cywilizacyjnych, dbajac o funkcjonalno$¢ przestrzenna
miasta 1 harmoni¢ jego zabudowy. Trzeba takze mie¢ na uwadze aktualne, zmieniajace si¢
potrzeby i oczekiwania mieszkancow oraz co bardzo istotne, perspektywiczng polityke roz-
Wwoju miasta.

Realizacja powyzszych celdéw wymaga podejmowania bardzo réznych przedsigwzigé
(rewitalizacyjnych, inwestycyjno-budowlanych) na ogét w bardzo trudnych warunkach
i zmieniajacych si¢ w czasie uwarunkowan. Stad tez realizacja poszczegdlnych zadan bu-
dowlanych napotyka na liczne trudnos$ci prawno-organizacyjne, wynikajace takze czesto
z niewlasciwego postgpowania bezposrednich uczestnikow procesu budowlanego, czy or-
gandow administracji publicznej. Przepisom prawnym regulujagcym procesy rewitalizacyjne
oraz temu ostatniemu zagadnieniu poswigcona jest ta publikacja. [1]
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2. Przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane
w procesie rewitalizacji obszaréw miejskich

W $wietle ogolnego omdéwienia specyfiki przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych i ich otocze-
nia prawnego, widoczna jest ich ztozono$¢ w czasie i przestrzeni, a lokalnie wystepujace uwa-
runkowania indywidualnego przedsigwzigcia rewitalizacyjnego prowadza czesto do znacz-
nych utrudnien w procesie ich realizacji. Realizacja przedsiewzi¢¢ rewitalizacyjnych obszaréw
miejskich jest trudna , ucigzliwa, znacznie trudniejsza od realizacji przedsigwzigé inwestycyj-
no-budowlanych na terenach niezurbanizowanych, wolnych od jakichkolwiek zabudowan.

Czesto jest bardzo ograniczony plac budowy, nicodzowne jest zabezpieczenie budyn-
koéw sasiadujacych, istniejacej roslinnosci, szczegélnie pomnikow przyrody, przektadanie
instalacji i urzadzen infrastruktury technicznej, a w przypadku obiektow zabytkowych lub
terenow objetych opieka konserwatorska, konieczna jest pelna wspolpraca z konserwato-
rem zabytkow. W trakcie realizacji poszczegoélnych zadan budowlanych zdarzaja si¢ czesto
nieprzewidywane sytuacje, jak koniecznos¢ wymiany elementow konstrukcyjnych w obiek-
tach poddawanych renowacji, czy zaskakujace odkrycia archeologiczne. Stad tez, nie tyl-
ko programowanie planowanie i projektowanie przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych jest trudne
i ucigzliwe, ale takze realizacja zamierzen rewitalizacyjnych przysparza inwestorom i wyko-
nawcom wiele trudnosci.

Sposrod wielu réznych przedsiewzieé rewitalizacyjnych, na szczegdlng uwage zastu-
guja dziatania prowadzace do przeobrazania obszaru miejskiego i doprowadzenie do tadu
przestrzennego.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze znaczna cz¢$¢ ma istotne znaczenie dla funkcjonalnosci
miasta, dla jego zrownowazonego rozwoju.

Opracowywanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, czgsto dla
matych, ograniczonych obszaréow przewidzianych do rewitalizacji, jest niewlasciwe, nawet
niezaleznie od jako$ci wykonania catego przedsigwzigcia rewitalizacyjnego, prowadzi do
dysfunkcji i niespojnosci obszaru miejskiego. Jesli nie od razu, to na pewno w najblizszej
perspektywie rozwoju. Nieodzowne jest zatem podejmowanie przedsigwzie¢ rewitalizacyj-
nych wylacznie o aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego catego miasta,
a w przypadku wielkich aglomeracji, poszczeg6lnych dzielnic. Trzeba jeszcze wspomnieg,
ze pelne zabudowywanie wolnych przestrzeni miejskich jest bledem, szczeg6lnie w aspekcie
potrzeb przysztych pokolen.

Istotne znaczenie dla funkcjonowania miasta ma uktad komunikacyjny, wezly ko-
munikacyjne, centra przesiadkowe, automatyczne sterowanie ruchem ulicznym pojazdow.
Dzisiaj, coraz czesciej, wprowadzane jest wylaczanie centréw miast z ruchu pojazdéw me-
chanicznych, catkowite lub cze¢sciowe, budowa $ciezek rowerowych i pasazy dla pieszych.
Wszystkie takie dzialania usprawniaja komunikacje i ksztaltuja nowy tad przestrzenny.

Aktualnie najpowszechniejszymi sg przedsiewzigcia termomodernizacyjne. Stanowi to
realizacje strategicznego celu zréwnowazonego rozwoju, jakim jest racjonalne korzystanie
z energii. Natomiast, w niewielkim stopniu w procesie rewitalizacji miast, renowacji bu-
dynkéw, wykorzystuje si¢ odnawialne zrodta energii cieplnej stonca (kolektory stoneczne,
ogniwa fotowoltaiczne), pionowe lub poziome zrodta geotermiczne ziemi.

Istotne sa takze dziatania konserwatorskie obiektéw zabytkowych, ujetych w rejestrze
zabytkow. Obiekty materialnego dziedzictwa narodowego wymagaja bezposredniej opieki,
ale takze, co jest istotne, odpowiedniego zabezpieczenia w przypadku prowadzenia robot
budowlanych i instalacyjnych w bezpos$rednim ich sasiedztwie.
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Odrgbnym problemem w procesie rewitalizacji obszaréw miejskich, réwnie istotnym,
jest ochrona zieleni, czy ewentualnie jej kompensata, ochrona parkdéw, skwerdw, nawet nie-
wielkich enklaw zieleni. Wazne jest zachowanie ciggdw ekologicznych, a jesli jest mozli-
wos¢, ich zwickszania. Wazna jest takze odbudowa zdegradowanych naturalnych obszaréw
zieleni bedacych w obrebie miasta. Ochrona przyrody to takze podstawowe zatozenie zréw-
nowazonego rozwoju [2].

Z przedstawionych ogolnie zakresu przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych wynika, ze szcze-
gblne znaczenie ma planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Nieodzowna jest zatem
petna znajomo$¢ stanu prawnego podejmowania i realizacji przedsiewzig¢ rewitalizacyj-
nych. Dodatkowo, majac na uwadze konieczno$¢ dtugoletnich studiow, badan i konsultacji
profesjonalnych i spotecznych na etapie programowania rewitalizacji obszaréw miejskich
i to ze znacznym wyprzedzeniem, niezbedne jest czgsto inicjowanie i wspotdziatanie 16z-
nych instytucji i jednostek gospodarczych w tworzeniu prawa miejscowego i opracowan
strategicznych dotyczacych funkcjonalno-przestrzennego rozwoju miast.

3. Podstawy prawne procesow
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych z komentarzem

Jednostki organdw samorzgdowych i administracji rzadowej sa odpowiedzialne za po-
stepowanie w sprawach przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalanie zasad ich
zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj za pod-
stawe tych dziatan [3].

Podstawa tworzenia tadu przestrzennego zagospodarowania przestrzeni sa przede
wszystkim miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktdre opracowane sa na
podstawie wczesniej uchwalonego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Podstawa do opracowania studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania prze-
strzennego, jest polityka przestrzenna rozwoju gminy wyrazona najczescie] w strategii jej
rozwoju. Strategia rozwoju gminy informuje o warunkach podejmowania i realizacji wszel-
kich dziatan w gminie, w tym formutowaniu kolejnych wieloletnich planow inwestycyjnych.
Strategia stanowi jednocze$nie podstawe do ksztattowania wspotpracy podmiotow w reali-
zacji wytyczonych celéw.

Jednakze ustalenia strategii rozwoju nie zobowigzuja organéw samorzadowych do jej
bezwzglednego przestrzegania przy opracowaniu studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego mig-
dzy innymi powinny by¢ wyznaczone obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
o0 znaczeniu krajowym, wojewodzkim i metropolitalnym, ujetych w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego wojewodztwa. Jezeli przewiduje si¢ na terenie gminy budowe¢ obiektow
handlowych o powierzchni zabudowy przekraczajacej 2000 m?, to w Studium powinny by¢
wyznaczone obszary pod ta zabudoweg. W przypadku gdy, na obszarze gminy przewiduje si¢
wyznaczenie obszarow, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie
z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,
w Studium ustala si¢ ich rozmieszczenie.

Ustalenia studium sa wiagzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu miejscowych pla-
now.
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Nalezy jednak wzia¢ pod uwage charakter Studium, ktore nie moze zawiera¢ wszyst-
kich szczegdlowych ustalen i sposobow zagospodarowania przestrzennego, poniewaz jest
to zadaniem planu miejscowego, ktory ma rozwing¢ i uszczegdlowi¢ gltéwne wytyczne
i kierunki okreslone w Studium. Wymagana przez ustawe zgodnos¢ unormowan planu za-
gospodarowania przestrzennego z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdéw rozwoju
gminy nie oznacza ich pelnej tozsamosci albowiem istota obu aktow jest odmienna, maja
one odrebne cele i skierowane sg do innych adresatéw, a wigc 1 ich stopien szczegdtowosci
jest inny. Nie oznacza to jednak, ze dopuszcza si¢ petng dowolnos¢ w ksztattowaniu prze-
znaczenia i warunkow zagospodarowania w planie zagospodarowania przestrzennego przez
organy planistyczne. Sg one bowiem zwigzane uchwalonym wczesniej przez siebie studium.
Stad zakres swobody w ksztaltowaniu ustalen planu nie jest dowolny i tre$§¢ Studium niesie
takze pewne ograniczenia. Przyktadowo, gdy w Studium zostaly okre§lone pewne wspot-
czynniki lub warto$ci, to majg one charakter graniczny (maksymalny lub minimalny). Nie
mozna przyjmowaé, ze majg one charakter orientacyjny dla réznych rodzajow zabudowy
w poszczegolnych strefach funkcjonalnych, bowiem okreslone w Studium wskazniki moga
by¢ nizsze , ale nie mogg przekracza¢ wskazanych wartosci tych wskaznikow.

Odmienna interpretacja tych zapiséw Studium nie oznaczataby swobody przy tworze-
niu i uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lecz skutkowalaby
catkowitg ich dowolno$cia w tym zakresie, co zwigzanie z ustaleniami wynikajacymi ze
Studium byloby fasadowym.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego (art. 9 [4]).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala przeznaczenia terenow,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu (art. 15 [4]).

W miejscowym planie migdzy innymi, majac na uwadze temat publikacji okresla si¢
obowigzkowo:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztaltowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturo-

wych, oraz dobr kultury wspotczesnej;

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sposob za-
gospodarowania i warunki zabudowy zostaja okreslone w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, a w przypadku inwestycji celu publicznego w decyzji o lokaliza-
cji inwestycji celu publicznego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego.

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, wydana zostanie
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub utraty jego
aktualno$ci, albo nastapi zmiana zagospodarowania dziatki lub terenu, polegajaca na bu-
dowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci. Ponadto regulacja ta objete
sa obiekty budowlane, nie wymagajace pozwolenia na budowe, a wymagajace dokonanie
zgloszenia z projektem budowlanym (budynki mieszkalne jednorodzinne, stacje transfor-
matorowe o powierzchni zabudowy do 35 m?— art. 29 ust. 1 pkt la, 2b ustawy Prawo
budowlane [5]).
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Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia
nastgpujacych warunkow lacznie:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztat-
towania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy archi-
tektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzy-
stania terenu;

2) teren ma dostegp do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu
zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wlasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporza-
dzaniu miejscowych plandw, ktore utracity moc

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi (art. 61 [4]).

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Cele publiczne zostaly okreslo-
ne w art. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami [6]. Dotycza one
inwestycji drogowych, kolejowych, innych zwigzanych z infrastruktura techniczng, ochrong
srodowiska, urzadzen przesytowych, obiektéw szkolnych, leczniczych, czy tez zwigzanych
z funkcjonowaniem administracji publicznej. Inwestycja celu publicznego sg dziatania o zna-
czeniu lokalnym, ponadlokalnym i krajowym, stanowiace realizacj¢ celow publicznych. In-
westycja celu publicznego jest lokalizowana na podstawie planu miejscowego, a w przypadku
jego braku — w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Nie wymagaja wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego ro-
boty budowlane:

1) polegajace na remoncie, montazu lub przebudowie, jezeli nie powoduja zmiany
sposobu zagospodarowania terenu i uzytkowania obiektu budowlanego oraz nie
zmieniajg jego formy architektonicznej, a takze nie sg zaliczone do przedsiewzigé
wymagajacych przeprowadzenia postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na
srodowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska [7], albo

2) niewymagajace pozwolenia na budowe z wyjatkiem budowy sieci, o ktérych mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 19a stawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, gdzie wyma-
gane jest uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego [5].

Pomimo szczegotowych norm w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu mozna za-
obserwowa¢ duzg ignorancj¢ administracji publicznej co do przestrzegania obowiazujacych
zasad przy rozstrzygni¢ciach w decyzjach o warunkach zabudowy.

Czesto spotykamy si¢ z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, gdzie postepo-
wania w tych sprawach obarczone sg bledami formalnymi jak: niepodjecie przez organy
dzialania zmierzajacego do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego sprawy (art. 7
kpa.), brak zebrania i rozpatrzenia calego materialu dowodowego w sposéb wyczer-
pujacy (art. 77 § 1 kpa) , naruszenie art. 28 kpa poprzez niewlasciwe okreslenie stron
postepowania oraz nie dokonanie oceny, czy dana okoliczno$é zostala udowodniona
(art. 80 k.p.a.)[8].

Zdarzaja si¢ tez naruszenia prawa materialnego przez organy administracji publicz-
nej do ktorych czesto naleza. nieprawidlowosci takie jak: wyznaczenie linii zabudowy,



136 Tadeusz Bilifiski, Emilia Kucharczyk

uznaniowy wskaznik zabudowy, niedoktadna analiza nowej zabudowy w odniesieniu do
istniejacego stanu zabudowy itp.

(Wyrok NSA z 2016-06-21sygn.I1 OSK 2593/14).

Nieprawidtowosci czesto wystepuja przy okreslaniu zasady ,,dobrego sgsiedztwa”,
zwanej takze zasada podobienstwa lub kontynuacji, ktorg wskazuje Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa nie definiuje pojecia ,,dziatki sgsiedniej”, a or-
gany administracji publicznej ograniczaja si¢ do dziatki przylegtej do dziatki inwestora. Aby
stwierdzi¢, czy mozliwe jest okreslenie dla danego zamierzenia warunkoéw zabudowy, nalezy
dokona¢ analizy i ustali¢, czy zabudowa na terenie sasiadujagcym z terenem, na ktorym in-
westor zamierza zrealizowa¢ nowa zabudowe, jest taka, ze pozwala na okre$lenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy. Zatem, by mozna bylo ustali¢ warunki dla nowej zabudowy,
czyli rozwazy¢, czy sa wymagane prawem przestanki, na terenie sgsiadujacym musi znajdo-
wac si¢ co najmniej jeden obiekt budowlany, gdyz tylko wowczas bedzie mozliwe ustalenie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy oraz zagospo-
darowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektu budowlanego, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu. Brak na okreslonym obszarze obiektu
o podobnych parametrach skutkuje najczgsciej odmowa wydania decyzji o warunkach za-
budowy. W $wietle orzecznictwa NSA przez pojecie ,,dzialka sasiednia”, nalezy rozumiec¢
nieruchomo$¢ znajdujaca si¢ w pewnym obszarze wokot dziatki, na ktorej ma powstac pla-
nowana inwestycja, tworzacym pewng urbanistyczng catos¢. Podkresla sig, ze pojecia ,,dzial-
ki sasiedniej” nie mozna ogranicza¢ do dzialki przyleglej do dziatki inwestora, lecz odnies¢
je nalezy do pewnego obszaru tworzacego urbanistyczng cato$¢, pozwalajaca organowi na
dokonanie oceny mozliwosci zrealizowania planowanej inwestycji przy zachowaniu ustawo-
wych warunkow wynikajacych z art. 61 ustawy[4].

(Wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2007 r., sygn. akt I OSK 646/2007)

(Wyrok NSA z dnia 16 stycznia 2007 r. sygn. akt II OSK 172/2006)

Rady Gmin posiadaja rowniez uprawnienie do ustalenia w formie uchwaty zasady i wa-
runki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i1 urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatdbw budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane a takze moga ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen oraz tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych, z wylaczeniem szyldow ( art. 37a ustawy [4]).

Uchwata taka jest aktem prawa miejscowego.

Rewitalizacja. W dniu 18 listopada 2015 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 9 pazdzier-
nika 2015 r. — o rewitalizacji [9]. Jest to nowy akt prawny, ktory przyczyni si¢ do likwidacji
wystepujacych obecnie barier organizacyjnych proceséw rewitalizacji, w szczegdlnosci ta-
kich jak: wykorzystywanie programow rewitalizacji wylacznie jako narzedzia pozyskiwa-
nia $rodkow europejskich, a nie sformutowania realnych dziatan na rzecz poprawy sytuacji
w obszarze kryzysowym, brak kompleksowos$ci prowadzonych dziatan, sprowadzanie re-
witalizacji do procesu budowlanego, pomijanie czynnikéw spolecznych w przygotowaniu
irealizacji proceséw rewitalizacji, brak niezb¢dnej koordynacji miedzy instytucjami publicz-
nymi przy opracowywaniu programow rewitalizacji

Rewitalizacja to dziatania prowadzone na istniejacych przestrzeniach zurbanizowa-
nych, dziatania zwigzane z realizacja nowych zespotow zabudowy na terenach wolnych
od zabudowy. W ramach rewitalizacji czgsto nieodzowna bedzie reorganizacja zdezorga-
nizowanej przestrzeni miejskiej, odbudowa zdegradowanych obszaréw najczesciej starych
centrow miast, czy tez obszary zdewastowanych i wyburzonych budynkéw. Nie powinny
pozostaé pustymi obszarami, zatem podejmowana jest rewitalizacja takich terenéw. Réwniez
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w obszarze rewitalizacji znajduja si¢ dzialania obejmujace restrukturyzacje infrastruktury,
terenéw przemystowych i czgsto terenéw po wojskowych.

W przypadku odbudowy, przebudowy, remontéow czy restrukturyzacji obiektow bu-
dowlanych musimy pamigtac, ze zachowany powinien by¢ tad i porzadek przy zagospodaro-
waniu przestrzennym obszarow, ktore beda podlegaty rewitalizacji.

Do zadan wilasnych samorzadu gminnego naleza sprawy dotyczace tadu przestrzen-
nego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony srodowiska i przyrody oraz gospodarki wod-
nej [3]. Ponadto regulacje prawne w sprawach rewitalizacji zostaty okreslone w ustawie
o rewitalizacji [9], w $wietle ktorych przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkow
do prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wlasciwosci gminy, stano-
wia jej zadania wtasne.

Samorzad gminny na podstawie opracowanego i uchwalonego gminnego programu re-
witalizacji w ktorych wskazany jest sposob jego realizacji w zakresie planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, w tym: wskazanie zakresu niezb¢dnych zmian w studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego koniecznych do uchwalenia albo zmiany, a w przypadku
wskazania koniecznos$ci uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji, o ktérym mowa w art.
37f ust. 1 [4], wskazanie granic obszarow, dla ktorych plan ten bgdzie objety tacznie z proce-
durg scalen i podzialow nieruchomosci, a takze wytyczne w zakresie ustalen tego planu. [4]

Rada gminy moze ustanowi¢ na obszarze rewitalizacji zakaz wydawania decyzji o wa-
runkach zabudowy oraz dla wszystkich albo okreslonych zmian sposobu zagospodarowania
terenu wymagajacych tej decyzji, w tym zmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czgsci, jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopien jego pokry-
cia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazuja, ze nieustanowienie
zakazu moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu obszaru rewitali-
zacji, poglebiajacych niekorzystne zjawiska ( art. 30 [9]).

Dotyczy to w szczegodlnosci zjawisk w zakresie przestrzenno-funkcjonalnym np. nie-
wystarczajacego wyposazenia w infrastrukturg techniczng lub jej ztego stanu technicznego,
infrastruktury spotecznej, braku dostgpu do podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci, nie-
dostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych si¢ funkcji obszaru, albo tech-
nicznych jak degradacja stanu technicznego obiektow budowlanych w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym, czy wadliwym funkcjonowaniu rozwigzan technicznych uniemozliwiaja-
cych efektywne korzystanie z obiektow budowlanych, w szczegdlnosci w zakresie energo-
oszczednoscei 1 ochrony $rodowiska.

Rada gminy moze uchwali¢ dla obszaru rewitalizacji miejscowy plan rewitalizacji,
jezeli uchwalony zostat gminny program rewitalizacji.

W miejscowym planie rewitalizacji mozna okresli¢, w odniesieniu do nieruchomosci
niezabudowanej, ze warunkiem realizacji na niej inwestycji gldéwnej jest zobowigzanie si¢
inwestora do budowy na swoj koszt i do nieodplatnego przekazania na rzecz gminy inwesty-
cji uzupetniajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych
— w zakresie wskazanym w tym planie. Inwestycja glowna nie moze by¢ inwestycja celu
publicznego (art. 37 i ust. 2 [4]).

Przy inwestycjach uzupetniajacych mozliwe jest rowniez zobowigzanie inwestora do
budowy na swdj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy lokali innych niz
mieszkalne przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej
lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ na obszarze rewitali-
zacji, ktorych gldéwnym celem nie jest osiagnigcie zysku.
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Miejscowy plan rewitalizacji jest szczegdlng formg planu miejscowego.

Realizacja inwestycji budowlanej na obszarach rewitalizacyjnych jest podporzadko-
wana wymaganiom okreslonym w miejscowym planie rewitalizacji badz miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Gdy gmina bedzie zamierzata realizowaé¢ zadania wiasne, rada gminy wyznaczy,
w drodze uchwaty, z wlasnej inicjatywy albo na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Obszar moze zosta¢ wskazany jako
zdegradowany, jesli znajduje si¢ w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych
zjawisk spotecznych, w szczegodlnosci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego pozio-
mu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa
w zyciu publicznym i kulturalnym oraz gdy wystepuje na nim co najmniej jedno z negatyw-
nych zjawisk gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych i technicznych.

Uchwata ta bedzie aktem prawa miejscowego.

Mimo, ze gminy posiadajg mozliwosci ustawiania programéw, planéw rewitalizacji
w oparciu o ustawy, dziatania sg niewystarczajace. Do rzadkoSci nalezy pelne opracowanie
programow rewitalizacji, planow rewitalizacji, a efekcie brak jest realizacji kompleksowych
przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych na duzych obszarach miejskich.

Realizacja przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych powinna by¢ spdjna na catym obszarze ob-
jetym programem. Czgéciowa realizacja programu rewitalizacji czyli wybranych zadan roz-
rzuconych na catym obszarze stanowiacych przy pozostawieniu pozostatych zadan rownie
waznych na ,,lepsze czasy” jest nieracjonalna, a czasami nawet nieskuteczna. Niespdjne dzia-
fania nie przynosza bowiem pozadanego efektu, skutku spoteczno-ekonomicznego. Trzeba
jednak tez pamigta¢ o tym, ze pozostawienie wolnych niezagospodarowanych przestrzeni
moze by¢ celowe dla zaspokojenia potrzeb przysztych pokolen.

4. Podsumowanie

W $wietle przedstawionych i oméwionych przyktadéw realizacji réznych przedsig-
wzig¢ rewitalizacyjnych obszarow miejskich, administracja publiczna nie jest zwolniona
z odpowiedzialnosci za tad przestrzenny, za jakos$¢ rewitalizowanej przestrzeni, za koncowe
efekty spoteczno-gospodarcze. Nie wystarczy dbatos¢ o stan techniczny obiektow budow-
lanych, o ich estetyke. Nieodzowna jest harmonia zabudowy i funkcjonalnosci przestrze-
ni . Kazde miasto, niezaleznie od poziomu jego rozwoju, wymaga renowacji, modernizacji
ijej zabudowy zgodnie z postgpujacym rozwojem cywilizacyjnym. W przeciwnym przypad-
ku, jego postepujaca degradacja doprowadzi do jego upadtosci. W publikacji przedstawiono
kompleksowo obowiazujace ,,oprzyrzadowanie prawne” dla przedsiewzig¢ rewitalizacyj-
nych duzych obszaréw miejskich. Tylko i wyltacznie poprzez realizacje duzych programéw
rewitalizacji obszarow miejskich mozna osiagnac¢ cele strategiczne zrownowazonego roz-
woju.
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Abstract: The paper presents in general characterization of revitalization ventures of
urban areas, special attention paying to their complexity and importance to the sustainable
socio-economic development of the whole agglomeration. The fundamental value of this
study is a comprehensive and consistent presentation of legal conditions in the entire spatial
reorganization process of urban built-up areas. Presentation of individual, consecutive, nor-
mative acts and local law documents together with commentary allows a full, multi-faceted
view of the construction of spatial order in the process of urban revitalization. The assign-
ment of the following to each of the following activities related to the implementation of re-
vitalization projects, relevant legal provisions, facilitates programming, planning, designing,
and finally the implementation of comprehensive revitalization projects of urban areas. In
this proceeding the role of public administration, both local government and governmental,
was distinguished.
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