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WNIOSKI | REKOMENDACJE

Jedna z kluczowych zasad w rewitalizacji jest konieczno$¢ koncentracji terytorialnej
podejmowanych dziatan. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1023 i 1529, z pézn. zm.; dalej: ,ustawa") jednoznacznie wskazuje na terytorialny wymiar
rewitalizacji — koniecznos¢ realizacji projektow na scisle wskazanym obszarze. Rozproszenie
dziatan i interwencji w zakresie rewitalizacji w przesztosci nie zawsze przynosito oczekiwane
rezultaty'. Pojedyncze projekty, rozproszone na duzym obszarze, pozostawaly czesto bez
wystarczajgcego wptywu narzeczywista i trwatg zmiane strukturalng zbyt szeroko lub dowolnie
delimitowanych obszarow zdegradowanych?. Potrzeba ograniczenia terytorialnego zakresu
rewitalizacji wigze sie przede wszystkim z ograniczonosciag dostepnych zasobéw, zwiaszcza
finansowych. Gminy muszg podejs¢ do rewitalizacji jako przemyslanej i kompleksowej
interwencji na obszarze najbardziej tego potrzebujacym (hierarchizacja potrzeb). Zatem
o wyborze obszaru rewitalizacji decydowac¢ ma silna koncentracja negatywnych zjawisk oraz
istotne znaczenie tego obszaru dla rozwoju lokalnego.

Nieodzownym warunkiem powodzenia procesu odnowy bedacych
w kryzysie obszarow gminy jest wiaczanie lokalnej spotecznosci,
organizacji pozarzagdowych oraz innych podmiotéw w przygotowanie
dziatarn rewitalizacyjnych. To wilasnie czlowiek stanowi podmiot
wiekszosci dziatarn rozwojowych, w tym i rewitalizacyjnych, dlatego
jego aktywna partycypacja we wszelkich procesach w tej dziedzinie jest
istotna oraz wymaga szczegoélnego traktowania. Takie podejscie wptywa
korzystnie na integracje miedzypokoleniowg i wewnatrzpokoleniowa
mieszkancow, a takze wzmacnia wiezilokalne pomiedzy ré6znego rodzaju
podmiotami w gminie. Ponadto wptywa na poprawe bezpieczernstwa
i zwiekszenie odpowiedzialnosci,za wspdlne dobro”.

Reasumujac, rewitalizacja stanowi odpowiedz na wieloaspektowy
kryzys w konkretnej spotecznosci zajmujacej zdefiniowany obszar. Stworzenie dogodnych
warunkéw do rozwoju gminy, w szczegdlnosci w celu poprawy jakosci zycia mieszkancow
obszaréw zdegradowanych stanowi¢ powinno priorytetowe dziatanie samorzadéw
lokalnych. Zintegrowanie wielu dziatan na konkretnym, wyodrebnionym na podstawie
obiektywnych kryteriéw terytorium umozliwi samorzadom lokalnym bardziej efektywna
interwencje w réznych sferach funkcjonowania gminy. Podejmowane inicjatywy
majg w nieodlegtej perspektywie przyczyni¢ sie do trwatego ozywienia spoteczno-
gospodarczego obszaru zdegradowanego, zwiekszajac tym samym jego atrakcyjnosc dla
mieszkancow, jak i przysztych inwestoréw.

' Zob. Ustawa o rewitalizacji - najczesciej zadawane pytania. Przepisy przejSciowe, czyli jak sprawnie zapoznac sie z ustawq
o rewitalizacji, https://mib.gov.pl/files/0/1796888/Ustawaorewitalizacjinajczesciejzadawanepytania.pdf
2 Por.: Informacja o wynikach kontroli. Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw miast, Najwyzsza Izba Kontroli 2016



Przedstawiony w niniejszym opracowaniu proces delimitacji obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji spetnia formalne wymagania stawiane przez ustawe i wskazuje wiele
praktycznych metod optymalizacji tego procesu, w tym w zakresie zbierania, przetwarzania
oraz prezentacji danych. Proces ten jest fundamentem i koniecznym pierwszym krokiem do
opracowania Gminnego Programu Rewitalizacji (dalej:,,GPR”").

Przyjeta metodologia sktada sie z pieciu niezbednych krokéw, ktére pozwola dojs¢ do przyjecia
przez rade gminy uchwaly w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Na wstepie pokazano skrétowo cele i najwazniejsze zadania wykonywane
w kazdym z proponowanych krokéw, a w dalszej czesci opracowania wszystkie te kroki
zostaty szczegdtowo omoéwione. Dodatkowo w poradniku zataczono dwa aneksy dotyczace
elementéw wynikajacych z GPR: systemu monitorowania oraz Specjalnej Strefy Rewitalizacji
(dalej:,SSR”).

Krok 0

Przygotowanie do analizy wskaznikowej — dobér pdl podstawowych (jednostek
agregacji danych)

W celu wytypowania obszaréw kryzysowych w gminie niezbedna jest analiza zréznicowania
wewnetrznego réznorodnych zjawisk w niej zachodzacych. Do takiej analizy konieczny jest
podziat przestrzeni gminy na jednostki podstawowe, ktére stanowi¢ beda pewne najmniejsze,
niepodzielne juz w procesie analizy obszary, dla ktérych przeprowadzana bedzie agregacja
danych. Polami podstawowymi mogga by¢ zaréwno jednostki pseudonaturalne (jednostki
urbanistyczne, dzielnice, sofectwa itp.), jak i jednostki modularne (GRID, np. siatki kwadratow
lub heksagonéw). Bez wzgledu na ksztatt jednostki podstawowej oraz metode jej wyznaczenia
- sposéb zbierania, przetwarzania i wizualizacji danych pozostaje staty.

Krok o

Analiza zr6znicowania natezenia zjawisk kryzysowych na obszarze gminy

Analiza zréznicowania zjawisk spofecznych, a takze gospodarczych, $rodowiskowych,
przestrzenno-funkcjonalnych czy technicznych w skaliwewnatrzgminnejstanowipodstawowe
wyzwanie zwigzane z przygotowaniem diagnozy na potrzeby delimitacji. Z uwagi na trudnosci
z dostepem do danych wiekszos¢ gmin nie prowadzi takich analiz systematycznie. Realizacja
tego zadania wymaga uzyskania informacji z wielu réznych, niepowigzanych ze soba zrédet
danych, a nastepnie takiego ich przetworzenia, by mozliwe byto zbudowanie wskaznikéw
syntetycznych, obrazujacych skale kryzysu w poszczegdlnych fragmentach obszaru gminy.



Krok 0

Wyznaczenie obszaru zdegradowanego

Na podstawie zebranych informacji wskazuje sie obszary w gminie bedace w stanie
kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych oraz gospodarczych,
Srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych. Tym samym wskazane
tereny zalicza sie do obszaru zdegradowanego, takze w przypadku jezeli jest to kilka
niepowigzanych ze sobg przestrzennie fragmentéw gminy. Na takim obszarze mozna
wyodrebni¢ podobszary, niezaleznie od tego, czy obszar zdegradowany sktada sie z jednej
spdjnej przestrzeni, czy z miejsc nieposiadajacych ze sobg wspolnych granic.

Krok e

Wyznaczenie obszaru rewitalizacji

Na wskazanych terenach zdegradowanych wyznacza sie obszar rewitalizacji. Wybor takiego
obszaru podyktowany jest dwoma zasadniczymi kryteriami. Z jednej strony teren ten musi
cechowac sie szczegdlng koncentracjg negatywnych zjawisk, zdrugiejzas powinien bycistotny
dla rozwoju lokalnego gminy. Teren poddany dziataniom rewitalizacyjnym nie moze by¢
wiekszy niz 20% powierzchni gminy, a ludnos¢ go zamieszkujaca nie moze przekracza¢ 30%
wszystkich mieszkanncow gminy. Obszar wskazany do rewitalizacji moze zosta¢ poszerzony
0 tereny niezamieszkate (poprzemystowe, w tym poportowe i powydobywcze, tereny
powojskowe albo pokolejowe). Jednakze dziatania naprawcze, przeksztatcenia oraz inne
przedsiewziecia realizowane w obrebie tych terenéw powinny przeciwdziata¢ negatywnym
zjawiskom spotecznym zdiagnozowanym na terenach zamieszkatych wybranych do
rewitalizacji.

Krok o

Przyjecie uchwatly o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

Po dokonaniu czynnosci analitycznych pozwalajacych na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nastepuje ich formalne wskazanie w drodze uchwaty
rady gminy, stanowiacej akt prawa miejscowego. Nastepuje to w partycypacyjnym procesie
angazujgcym lokalng spotecznos¢. Rzetelnie przeprowadzona analiza negatywnych zjawisk na
terenie gminy i nastepujaca po niej delimitacja obszaru oparta na ptynacej z analizy diagnozie
zapewnia trafne wyznaczenie obszaréw kryzysowych. Pozwala to w efekcie unikna¢ zarzutéw
o przeprowadzenie catego procesu niezgodnie z literg i duchem ustawy oraz o niezgodnos¢
samej uchwaty z prawem.



Aneks 1.
System monitorowania i oceny GPR

Diagnoza negatywnych zjawisk jest podstawg do badania przemiany obszaru
zdegradowanego w wyniku dziatan rewitalizacyjnych. Proces monitorowania zaproponowany
w niniejszym poradniku skonstruowany jest tak, by umozliwi¢ zdobycie jak najwiekszej
ilosci informacji o systemie zarzadzania i realizacji GPR w gminie, przy mozliwie niewielkim
naktadzie prac. Odpowiednio zaplanowane dziatania monitoringowe stanowig podstawe
wieloptaszczyznowego mechanizmu, jakim jest proces rewitalizacji w gminie.

Aneks 2.
Objecie obszaru rewitalizacji SSR - mozliwosci i ograniczenia

Jednym znowych rozwigzan, ktére wprowadza ustawa, jest mozliwo$¢ ustanowienia na terenie
gminy SSRw drodze uchwaty, stanowigcej akt prawa miejscowego. SSR pozwala na stosowanie
szczegdlnych norm prawnych, zwlaszcza z zakresu planowania przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony praw lokatoréw, mieszkalnictwa oraz prawa cywilnego.



ZAKRES TERYTORIALNY | MERYTORYCZNY

Nalezy wspomnie¢, ze w zaleznosci od konkretnych celéw stawianych uchwale o wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oraz uchwale o przyjeciu GPR mozemy moéwic¢
o kilku poziomach wymogéw wzgledem zakresu analizi diagnozy potrzebnej do poprawnego
przygotowania tych dokumentéw.

Ponizej zaprezentowano schemat logiczny postepowania analitycznego, zgodny z zapisami
ustawy. Jest to zakres dziatan minimum koniecznych dla przygotowania diagnozy stuzacej
wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Analiza i diagnoza Analiza i diagnoza :;Ig; zzr;%zenle
sytuacji spotecznej sytuacji w innych zdegradowanego
w gminie sferach
badanie natezenia - badanie natezenia -+ wyznaczenie terenu
koncentracji negatywnych na terenach kryzysu wspotwystepowania
zjawisk (np. bezrobocia, spotecznego” negatywnych zjawisk
ubdstwa, przestepczosci) negatywnych zjawisk spotecznych i co najmniej
w ukfadzie przestrzennym w sferze: gospodarczej, jednego z innej sfery
(miejsce wystepowania srodowiskowej,
takich zjawisk w gminie) przestrzenno -
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Graf 1. Procedura wyznaczenia obszaru rewitalizacji w oparciu o ustawe



Zgodnie z ustawq w pierwszej kolejnosci przeprowadza sie identyfikacje terenéw cechujacych
sie wystepowaniem negatywnych zjawisk spotecznych. Wynika to z faktu, ze sg one podstawga
i warunkiem koniecznym do wyznaczenia obszaru gminy znajdujacego sie w stanie
kryzysowym. Wspoétwystepowanie kryzysu w sferze spotecznej oraz zjawiska negatywnego
z co najmniej jednym z innej sfery konstytuuje obszar zdegradowany. Mozna zatem przy
wyznaczaniu obszaru zdegradowanego poming¢ analize probleméw srodowiskowych,
gospodarczych czy przestrzennych na tych terenach, gdzie sytuacja spoteczna jest dobra —
nie jest bowiem spetniona podstawowa przestanka pozwalajaca na rozwazanie wyznaczenia
tego obszaru jako zdegradowanego. Tereny o dobrej sytuacji spotecznej, nawet w przypadku
silnych probleméw w innych sferach, nie stang sie czescig obszaru zdegradowanego.

Nalezy przypomnie¢, ze Wytyczne Ministra Rozwoju w zakresie rewitalizacji w programach
operacyjnych na lata 2014-2020 (wersja z sierpnia 2016 r.; dalej: ,Wytyczne Ministra Rozwoju”)
definiujg stan kryzysowy w sposéb nieco bardziej rozbudowany niz ustawa - jako stan
spowodowany koncentracja negatywnych zjawisk w zdegradowanych obszarach, ktérych
skalaidynamika (czylizmiany w czasie, obserwowane trendy) mierzone sa w odniesieniu
do wszystkich sfer, tj. spolecznej, gospodarczej, srodowiskowej, przestrzenno-
funkcjonalnej oraz technicznej w odniesieniu do wartosci dla catej gminy. Podejscie
to zaktada zatem petng znajomos¢ sytuacji gminy, a nie tylko uwarunkowan na obszarach
zdegradowanych oraz prowadzenie analizy w kazdej z wymienionych w ustawie ptaszczyzn.
Takze minimalna zawartos¢ GPR wedle wskazan Wytycznych Ministra Rozwoju obejmuje
diagnoze wszystkich dziedzin wymienionych w ustawie. Jest to jeden z warunkéw dla
umieszczeniatak przygotowanego dokumentu wWykazie prowadzonym naszczebluinstytucji
zarzadzajacych regionalnym programem operacyjnym. W niektérych wojewddztwach
poza spetnieniem Wytycznych Ministerstwa Rozwoju projektom rewitalizacyjnym oraz GPR
stawiane s3 dodatkowe wymagania, takze w odniesieniu do sposobu przeprowadzenia
diagnozy (np. wymaga sie uzycia konkretnych miernikéw w analizie). Kazdorazowo przed
przygotowaniem analizy i diagnozy dla celéw delimitacji warto sprawdzi¢, jakie szczegdlne
kryteria lub warunki powinna spehni¢ lub uwzgledni¢ ta procedura, aby by¢ zgodng
Z wymogami stawianymi programom rewitalizacji w danym wojewddztwie. Jest to kluczowe
dla mozliwosci ubiegania sie o dofinansowanie dziatan rewitalizacyjnych ze srodkéw
europejskich.

Mozemy zatem moéwi¢ o trzech poziomach wymogéw formalnych i merytorycznych
wzgledem diagnozy delimitacyjnej:

1. Zgodnos¢ z zapisami ustawy (postepowanie jak na Grafie 1).

2. Zgodnos$¢ z Wytycznymi Ministra Rozwoju.

3. Zgodnos¢ z Wytycznymi instytucji zarzadzajacych RPO.



DOBRA PRAKTYKA

Przeprowadzenie diagnozy na terenie gminy w celu podjecia dziatan
rewitalizacji jest okazjq do dokonania szerokiego, kompleksowego
i dogtebnego audytu wszystkich sfer i obszaréw jej aktywnosci, czyli
de facto sporzqdzenia ,inwentaryzacji gminy’. Dlatego tez proponuje sie
objecie badaniami wszystkich obszaréw gminy (zaréwno zamieszkatych,
jak i niezamieszkatych) w kazdym aspekcie, nie tylko spotecznym, ale

rowniez gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym
i technicznym, niezaleznie od siebie, nie skupiajqc sie scisle tylko na
wyznaczeniu obszaréw zdegradowanych, o ktérych mowa w ustawie. W ten
sposob organy gminy pozyskajq dane, ktére mogq okazac sie niezbedne
w realizacji innych dziatan rozwojowych, jak réwniez stanowic¢ podstawe
do zaprojektowania stosownych celéw rewitalizacji oraz do ewaluacji
przyjetych w GPR zatozen i skutkow podjetych dziatarn w ramach systemu
monitorowania i oceny.




PRZYGOTOWANIE DO ANALIZY
WSKAZNIKOWEJ - DOBOR POL
PODSTAWOWYCH

(JEDNOSTEK AGREGACJI DANYCH)






Jak dotad gminy w ograniczonym stopniu zajmowaty sie prowadzeniem
pogtebionych analiz statystycznych przemian spoteczno-gospodarczych zachodzacych na
ich terytorium, z uwzglednieniem zréznicowania wewnatrzgminnego. Takie badania w miare
systematycznie realizowata w ograniczonym stopniu tylko grupa kilkudziesieciu najwiekszych
miast oraz pojedyncze miasta srednie i mate. Niewatpliwie wsréd gtéwnych przyczyn tej
sytuacji nalezy wskaza¢ trudny dostep do danych umozliwiajacych poréwnywanie ze sobg
wybranych obszaréw gminy, a takze brak standardéw przetwarzania tego typu informacji.
Réwniez wyzej wspomniane analizy dotyczace przemian spoteczno-gospodarczych byly
od gmin wymagane w ograniczonym stopniu. Statystyka publiczna w Polsce zasadniczo
gromadzi i udostepnia informacje na poziomie gminnym, z niewielkimi wyjgtkami. Ustawa,
wymagdajac wskazania obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, a wiec fragmentéw
obszaru gminy, w ktérych koncentrujg sie réznego rodzaju negatywne zjawiska, stawia przed
gminami nowe zadanie przeanalizowania zréznicowania zjawisk i proceséw zachodzacych
wewnatrz niej. Przeprowadzenie takiej analizy wymaga od gmin okreslenia p6l podstawowych
— przestrzennych jednostek, do ktérych odnoszone beda wszystkie zbierane informacje.
Wielko$¢ pdl podstawowych, sposéb ich wyznaczenia, dostepnosé danych i mozliwos¢ ich
przetwarzania maja istotny wptyw na wyniki podejmowanych analiz.

ZASADNICZO MOZNA WSKAZAC DWA TYPY POL PODSTAWOWYCH:

Jednostki modularne (np. GRID - siatka
kwadratéw lub heksagonéw). Istotg tej

Przestrzenne jednostki
pseudonaturalne, ktérych granice

jednostki jest cyfrowe pokrycie gminy
siatkgidentycznychfigurgeometrycznych
0 przyjetych parametrach (np. kwadrat
o boku 200 m). Nastepnie wszystkie dane
sgzbierane, przetwarzane i prezentowane
w tych polach.
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nawigzuja do réznego rodzaju uktadéw
osadniczych oraz granic naturalnych.
Analizowanie danych w jednostkach
pseudonaturalnych pozwala na
uchwycenie probleméw i procesow
zachodzacych w  poszczegdlnych
fragmentach  gminy  (dzielnicach,
osiedlach) intuicyjnie i funkcjonalnie
wskazywanych jako pewne najmniejsze,
jednolite organizmy osadnicze.



UWAGA

Przebieg analizy dla réznych pdl podstawowych: jednostek pseudonatu-
ralnych (np. jednostki urbanistyczne) i jednostek modularnych? (np. GRID*-
siatka kwadratéw lub heksagondéw), pod wzgledem przeprowadzanych
operacji na danych jest identyczny. Zmienia sie jedynie pole podstawowe
(powierzchnia, ksztaft, metoda jego wyznaczenia), czyli réznice dotyczq
warstwy wizualizacji.

Warto zauwazy¢ jednak, ze sam podziat na jednostki moze wpfywac na
diagnoze opartq na wartosciach dokonanego pomiaru, kazdorazowo
bowiem w konkretnym polu analizy znajdujq sie nieco inne obszary. Ten
sam teren moze zatem w wynikach analizy okazac sie ,,kryzysowym” przy
przyjeciu jednego podziatu (np. dla jednostki modularnej) i pozbawionym
cech kryzysowych przy innym (np. dla jednostki urbanistycznej) z uwagi
chocéby na sqgsiedztwo terenu o bardzo dobrej sytuacji, ktory przy jednym
podziale jest uwzgledniany do obliczenia wartosci natezenia konkretnego
zjawiska, a przy innym juz zostat z analizy dla danego pola wytqczony.

1.1

Pola podstawowe - jednostki modularne (sztuczne)

Jednostki modularne nie oddajg istniejacych podziatéw przestrzeni, ale s wygenerowang

komputerowo regularng siatkg pdl pokrywajacych cata powierzchnie gminy. Najczesciej

wykorzystuje sie do tego celu model GRID (siatke kwadratéw lub heksagonéw). Heksagony

powszechnie sg uznawane za lepsze, poniewaz ich ksztatt jest bardziej zblizony do naturalnych

granic jednostek osadniczych. Nie bez znaczenia jest roéwniez korzystniejszy stosunek
obwodu do powierzchni (edge to core ratio — im ksztatt bardziej
zblizony do okregu, tym lepiej). Heksagony majg réwniez wiecej
krawedzi, co wptywa na lepsza interakcje miedzy sasiadujacymi
polami. Z drugiej strony kwadraty sa tatwiejsze przy agregacji
pdl podstawowych (z 4 matych kwadratéw fatwo ztozy¢ jeden
wiekszy, w przypadku heksagonéw nie da sie tego zrobic) (Birch
i in.2007).

3 Jednostki modularne - pola podstawowe sktadajace sie z identycznych poligonéw, generowane automatycznie. Mogga sie
sktadac z siatki kwadratéw badz innych wielokatéw, np. heksagondw.

4 GRID - siatka sktadajaca sie z rownolegtych i prostopadtych linii tworzacych kolumny i wiersze, w tym przypadku siatka
kwadratow lub heksagonéw.



Wielko$¢ identycznych pdél podstawowych jest okreslona przez analityka (optymalnie
od jednego do kilkunastu hektaréw, przy czym wieksze niz 3-4 ha jednostki moga by¢
wykorzystywane tylko w duzych miastach, charakteryzujacych sie zwartymi ukfadami
urbanistycznymi) i powinna by¢ kompromisem pomiedzy doktadnym oddaniem ksztattu
obszaru zamieszkatego a dajacg sie zbadacd liczbg mieszkaricéw danego pola. Zazwyczaj nie
definiuje sie punktu poczatkowego analiz, cho¢ juz na etapie prowadzenia szczegétowych
diagnoz moze sie okaza¢, ze pewne przesuniecie punktu poczatkowego pozwoli na lepsze
dopasowanie siatki do rozmieszczenia badanych zjawisk.

Zasadnicze zalety wyzej oméwionych jednostek to fatwos¢ ich wyznaczania, poréwnywalnos$¢
wynikéw prowadzonych analiz i obiektywizm potozenia pdl podstawowych. Najwiekszym
problemem zwigzanym z ich wykorzystaniem jest brak powigzania granic heksagonéw
i uktadoéw urbanistycznych — nie ma Zzadnego zwigzku pomiedzy granicami figur
geometrycznych a granicami obszaréw zamieszkatych.

W Polsce brakuje jednolitego systemu wyznaczania matych jednostek wewnatrzgminnych,
szczegdblnie miejskich (sotectwa w gminach wiejskich czesciowo spetniaja takie zadanie),
niezbednych do prowadzenia badan statystycznych na potrzeby identyfikacji obszaréw
zdegradowanych. Istniejagce jednostki pomocnicze s bardzo zréznicowane, czesto
niedostosowane do rzeczywistych granic uktadéw osadniczych (szczegdlnie w miastach),
a w efekcie czesto sg nieadekwatne do analiz danych w uktadzie przestrzennym. Stad tez
polscy analitycy, dysponujac pewnym zasobem informacji, zaczeli korzystac ze standardowych
jednostek modularnych. Jednostki modularne — przedstawiane jako ,obiektywne i wyznaczone
bez uwzgledniania czynnika ludzkiego” - maja cechy obiektywizmu i niezaleznosci. Sa takze
bardzo tatwe do wyznaczenia - pozwalajg uwolnic¢ sie od zmudnych i wymagajacych duzej
wiedzy oraz doswiadczenia badan urbanistycznych struktur wewnatrzgminnych.

Po przeprowadzeniu analizy w jednostkach modularnych niezbedne jest wybranie pewnej
grupy tych jednostek jako wstepnego obszaru zdegradowanego lub rewitalizacji. Nastepnie
konieczne jest wyznaczenie, mniej wiecej w granicach tak wyznaczonego obszaru, granic
nawigzujacych do realnie istniejagcych uktadoéw urbanistycznych i poprowadzenie ich
zgodnie z granicami dziatek ewidencyjnych. Moze sie zdarzy¢, ze zakreslony w ten sposéb
obszar w matym stopniu nawiazuje do istniejacych w gminie naturalnych i tradycyjnych
uktadéw urbanistycznych, i cho¢ pod wzgledem statystycznym (stopien natezenia kryzysu)
i geograficznym stanowi pewng catos¢, to pod wzgledem morfologicznym i funkcjonalnym
sktada sie z czesci zupetnie réznych, czesto Zle ze sobg powigzanych fragmentéw miasta,
a interwencja w jednej czesci tak wyznaczonego obszaru moze mie¢ bardzo ograniczony
wptyw na przemiany w innych czesciach obszaru zdegradowanego. Wystarczy, ze sasiadujgce
ze sobg obszary oddzielone sa rzeka czy linig kolejowa, a relacje pomiedzy nimi i wzajemne
oddziatywanie moga by¢ niezwykle ograniczone. Warto zatem, w przypadku podstawowego
polaanalizy wyznaczanego jako jednostkamodularna, konfrontowacwynikitak prowadzonych
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prac badawczych z uktadem istniejacych jednostek pseudonaturalnych. Proces wytyczania
granic obszaru zdegradowanego i rewitalizacji na podstawie wynikéw analiz w jednostkach
modularnych zostat opisany w dalszej czesci niniejszego opracowania.

W istocie korzystanie zjednostek modularnych prowadzi do uniezaleznienia analiz probleméw
od naturalnych, wyksztatcanych przez dziesiatki i setki lat uktadéw urbanistycznych, ktére
dotychczas zawsze stanowity pewne podstawowe, niepodzielne jednostki odniesienia.
Pozwalajg one analizowa¢ negatywne zjawiska w oderwaniu od owych utrwalonych
w Swiadomosci jednostek, ktore niekoniecznie sg jednorodne pod wzgledem wystepowania
cech kryzysowych i spojrze¢ na historyczne podziaty gminy oraz zasadnos¢ ich zastosowania
w delimitacji gminy w nowym swietle. Warto wiec rozwazy¢ w procesie delimitacji obszaréw
zdegradowanych i rewitalizacji, na ile uzyteczne jest wykonywanie analiz metoda jednostek
modularnych. Ma ona swoj potencjat, a niektére dane, np. gestosc zaludnienia, przedstawiane
w jednostkach modularnych wygladaja bardzo atrakcyjnie.
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1.2

Pola podstawowe - jednostki pseudonaturalne

Pseudonaturalne jednostki statystyczne to fragmenty przestrzeni wyodrebniane do celéw
administracyjnych, planistycznych czy statystycznych w odniesieniu do pewnych istniejacych
skupisk i granic (np. barier geograficznych, granic historycznych, uktadéw urbanistycznych,
uzytkowania i in.). Zasadniczo na potrzeby niniejszego opracowania zdecydowano sie na
wskazanie dwoéch grup jednostek pseudonaturalnych - istniejace oraz wyznaczone na
potrzeby rewitalizacji.

Warto zauwazy¢, ze rdéznego rodzaju jednostki pseudonaturalne s3 podstawowymi
jednostkami odniesienia do zarzadzania przestrzenig i prowadzenia polityk rozwoju. Takie
podejscie jest stosowane wiasciwie we wszystkich rodzajach instytugji, ktére odpowiadaja
i zarzadzajg pewnymi zjawiskami czy procesami w przestrzeni:

+ Lasy Painstwowe podzielity wszystkie swoje tereny na tzw. obreby lesne, a te sg czeSciami
nadrzednej jednostki administracyjnej — nadlesnictwa,

+ Policja organizuje swoje dziatania poprzez komendy powiatowe, a takze komisariaty
i rewiry dzielnicowe oraz posterunki,

+ kazda szkota podstawowa posiada swoj obwdd szkolny,

+ urzedy skarbowe dziela terytoria wiekszych miast na rejony podatkowe,

+ spisy powszechne prowadzone sg w rejonach statystycznych i obwodach spisowych,
rady gminy dokonuja podziatu na okregi wyborcze w wyborach do organu
uchwatodawczego,
zwigzki wyznaniowe dzielg tereny swojego dziatania np. na parafie i jednostki
administracyjne wyzszego rzedu.

Gminy, powiaty i wojewddztwa takze dzielg obszar Polski na pewne fragmenty, uzasadnienie
czerpiac z historii, fizionomii, funkgji i uktadéw spotecznych popartych lokalnymi oczekiwaniami.
Wszystkie te obszary, wyznaczone w celu optymalizacji proceséw zarzadczych, stanowig
pewne jednostki pseudonaturalne. Nalezy pamietaé, ze wymienione wyzej podziaty na
jednostki tworzone na potrzeby dziatan instytucji lub obserwacji konkretnych zjawisk czesto
nie pokrywajg sie ze soba, a uzyskiwanie informacji do analiz w celu wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji wymaga czasami powtdérnego dopasowania ich do
podziatu terytorialnego odmiennego od stosowanego przez dysponentéw réznorakiego
typu danych.



Jednostki pomocnicze - istniejace jednostki pseudonaturalne i ich ograniczenia dla
delimitacji obszarow zdegradowanych i obszarow rewitalizacji

Wiekszos$¢ gmin w Polsce podzielona jest na réznego rodzaju, nieposiadajace osobowosci
prawnej, jednostki pomocnicze (sotectwa, dzielnice, osiedla). W gminach wiejskich najczesciej
stosowang jednostka pomocniczy jest sotectwo, ktérego granica odpowiada obszarom
tradycyjnie uznawanym za pojedyncza wies. W niektérych przypadkach wsie dzielone sg
na kilka sotectw, badz w obrebie jednego sotectwa zlokalizowanych jest kilka przysiotkéw.
W miastach jednostkami pomocniczymi sa najczesciej dzielnice (rzadziej osiedla), ktére
w mniejszym lub wiekszym stopniu starajg sie nawigzywac do historycznych i zwyczajowych
podziatéw przestrzeni. Zaletg istniejacych jednostek pomocniczych jest fakt, ze zostaty w jakis
sposdb wyznaczone. Zazwyczaj ich granice nie sa kwestionowane, a lokalne spotecznosci sa
do nich przyzwyczajone.

Przydatnos¢ powyzszych jednostek pomocniczych przy prowadzeniu analiz zgodnych
z ustawq jest najczesciej ograniczona. Podstawowa wada jednostek z perspektywy ustawy
jest brak oddzielenia terenéw zamieszkalych od niezamieszkatych. W jednej jednostce
pomocniczej znajdujg sie zarébwno obszary zamieszkate, jak i niezamieszkate. Czesto takze
jednostki pomocnicze sg bardzo niesymetryczne — w jednych mieszka kilkanascie czy
nawet kilkadziesigt procent mieszkancéw miasta, a w innych zaledwie procent lub nawet
mniej. Takze powierzchniowo sg zazwyczaj nieréwne — niewielkie jednostki wyznaczone
w centrum, kilkadziesiat razy wieksze na obrzezach. Klasyczny przyktad takiego podejscia
zaprezentowano na Rysunku 1, na przyktadzie Szczecina. Wykorzystanie jednostek
pomocniczych w procesie analizy

danych niezbednych do wyznaczania

obszaréw zdegradowanych i obszaréw

rewitalizacji nalezy uzna¢ za trudne

do pogodzenia z obowigzujaca

ustawq. Znajdujace sie w ramach tych

jednostek obszary niezamieszkate nie

powinny by¢ obejmowane obszarem

rewitalizacji (wyjatek stanowi wigczenie

w uzasadnionych przypadkach terenéw

poprzemystowych, powojskowych

albo pokolejowych, oméwione dalej),

a podjecie takiej decyzji moze stac¢

sie przyczyna zaskarzenia i uchylenia

uchwaty rady gminy podjetej na

podstawie przeprowadzonej analizy.

Rys. 1 Podziat Szczecina na 4 dzielnice oraz 37 osiedli administracyjnych
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Jednostki urbanistyczne - pola podstawowe dostosowane do potrzeb rewitalizacji

Jezeli gmina decyduje sie na przeprowadzenie delimitacji obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji z wykorzystaniem jednostek pseudonaturalnych, to najczesciej niezbedne jest
wyznaczenie ich granic na nowo - tak by ich granice spetniaty wymagania stawiane przez
ustawe. Takie jednostki powinny mie¢ wiec wszystkie zalety oméwionych powyzej jednostek
pomocniczych oraz powinny zosta¢ pozbawione ich podstawowej wady, czyli obszaréw
niezamieszkatych. W podrozdziale 1.4. omdéwiono szczegétowo procedure wyznaczenia
jednostek urbanistycznych, ktére odpowiadaja tradycyjnym, naturalnym oraz funkcjonalnym
i fizionomicznym podziatom gmin.

W  krajach Europy Zachodniej, gdzie prowadzi sie statystyke publiczng
w skali wewnatrzgminnej (w szczegdlnosci wewnatrzmiejskiej) — informacje sa zbierane,
przetwarzane i publikowane w odniesieniu do pewnych jednostek pseudonaturalnych.
Omawiany w kolejnych podrozdziatach tego opracowania, angielski Index of Multiple
Deprivation liczony jest dla matych jednostek urbanistycznych - neighbourhoods
(sgsiedztwa). Eurostat, w programie Urban Audit, wydzielajac subcity districts (jednostki
wewngqtrzmiejskie) rekomenduje podziat miast na pewnego rodzaju jednostki
urbanistyczne’. Jednak zastosowanie zblizonej metodologii w catej UE stanowi bardzo
skomplikowany proces. Stosowanie jednostek pseudonaturalnych, zblizonych do
dzielnic, osiedli czy innych jednostek urbanistycznych - jest standardowa procedura
w krajach o rozwinietej statystyce wewnatrzgminnej.

*Jednostki wewnatrzmiejskie,http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/badania-regionalne/urban-audit-250/jednostki-
wewnatrzmiejskie-scd-3574/
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Zalety i wady poszczegolnych typow pdl podstawowych

W Tabeli 1 przedstawiono analize poréwnawczg wad i zalet poszczegdlnych typéw pdl
podstawowych. To zestawienie daje syntetyczny obraz mozliwosci i ograniczeh zwigzanych
z wykorzystaniem r6znych p6l podstawowych.

Zréznicowana, zalezy od Zréznicowana, Jednakowa Jednakowa
przyjetej metodologii. zazwyczaj duze (np. 2,5 ha). (np. 4 ha).
Istnieje mozliwos¢ réznice.
wskazywania jednostek
o zblizonej powierzchni.
W oparciu o dane Podziat historyczny, Automat, Automat, kwadrat
o charakterze zabudowy, a takze w nawiazaniu | heksagon o boku 200 m.
spojne strukturalnie i in. do przebiegu o boku 100 m.

gtéwnych ulic.

Nie wszyscy mieszkancy sa
ujeci — pojedyncze budynki
mieszkalne w oddaleniu
od innych moga nie zosta¢
zaliczone.

Pracochtonna procedura
wyznaczania po granicach
dziatek ewidencyjnych.

Mozliwo$¢ utracenia
wewnetrznego
zréznicowania jednostki.

Subiektywna metoda
wyznaczania i podziatu.

W wielu przypadkach
podziat nie nawigzuje
do aktualnego uktadu
urbanistycznego -
historyczne przestanki
wskazania jednostek
mogty ulec zatarciu.

Bardzo duze
zréznicowanie
powierzchni oraz
liczby ludnosci.

Nie kazda gmina ma
opracowane jednostki
zawierajace

duzo obszaréw
niezamieszkatych.

Mate jednostki uniemozliwiajg
wyliczenie niektdérych wskaznikéw, np.
liczba przedszkoli, Ztobkdéw, punktéw
opieki zdrowotnej, etc.

Przy niektérych wskaznikach
spotfecznych, np. wyniki szkolne, moze
sie zdarzy¢, ze w danej jednostce

nie ma zadnych oséb objetych
obowiazkiem szkolnym, w obciazeniu
demograficznym brak oséb w wieku
produkcyjnym, etc.

Skrajne wartosci, np. liczba kurséw
komunikacji miejskiej na 100 oséb,

w przypadku jednostek zamieszkatych
przez skrajnie matg liczbe
mieszkancow.

Dyskusyjna kwestia ochrony danych
osobowych w przypadku matej liczby
mieszkancéw w jednostce.

Wyznaczane niezgodnie z dziatkami
ewidencyjnymi - potrzeba wytyczania
dodatkowo granic na potrzeby
uchwaty o obszarze zdegradowanym
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i obszarze rewitalizacji, granice
jednostek moga przecinac np.
budynki.

Odnoszenie zjawisk tj. przestepczosé
do tak matych jednostek jest mocno
dyskusyjna.

W przypadku uéredniania wartosci
dla wiekszych obszaréw pojawia sie
pytanie — dlaczego usredniac dla tych,
anieinnych?

Mozliwo$¢ podziatu gminy
z uwzglednieniem jej
charakteru,

rodzajéw zabudowy,
potaczen funkcjonalnych.

Jednostka jako catos¢
funkcjonalna.

Jednostki mozna
wyznaczy¢ tylko dla
obszaréw zamieszkatych
i tych funkcjonalnie

i bezposrednio z nimi
potaczonych. Ujecie tylko
obszaréw zamieszkatych
i funkcjonalnie z nimi
powiazanych innych
obszaréw pozwala na
unikniecie przeszacowan.

Brak jednostek o skrajnie
niskiej liczbie mieszkancéw.

Analiza tylko obszaru
funkcjonalnego
wykorzystywanego przez
mieszkancéw danej
jednostki.

Relatywnie
obiektywna metoda
podziatu wedtug

z gory przyjetych
kryteriow.

Podziat jednostek
utrwalonych w tradycji
gminy i Swiadomosci
jej mieszkancow.

Obiektywna metoda podziatu -
relatywnie najmniejsza mozliwos¢
manipulacji.

Mate jednostki pokazuja
zréznicowanie wewnetrzne jednostek
uznanych za jednolitg catos¢ w innych
metodach.

Analizie poddano tylko jednostki
zamieszkate — brak problemu
rozmycia np. odlegtosci.

Mate zréznicowanie wewnetrzne
w kwestiach dostepnosci
przestrzennej do ustug, wartosci
brane do usrednienia sa mniej
zréznicowane niz w przypadku
wiekszych jednostek.

Szybka i automatyczna metoda
generowania jednostek.

Tabela 1. Podsumowanie zalet i wad wykorzystania poszczegdlnych pdél podstawowych
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Rys. 2 Zamieszkate obszary zdegradowane (na czerwono) wskazane w wyniku wykorzystania réznych pdl podstawowych
przy jednoczesnym zachowaniu tej samej metody przetwarzania danych dla Bytomia: a) autorskie jednostki urbanistyczne,
b) heksagony, c) siatka kwadratow, d) jednostki pomocnicze wskazane w Studium. ..

Na przyktadzie Bytomia (Rysunek 2) przedstawiono, jak przyjecie réznych pél podstawowych
przy zachowaniu takiej samej metody analizy danych skutkuje wskazaniem obszaréw
zdegradowanych zamieszkatych. Wyniki dla jednostek modularnych - heksagonéw
i kwadratéw sg podobne i rdéznig sie na bardzo szczegétowym poziomie. Warto takze
zauwazy¢, ze wyniki dla jednostek modularnych sa dosy¢ zblizone do wynikéw dla jednostek
urbanistycznych wyznaczonych na potrzeby rewitalizacji zgodnie z zaprezentowang
wczesniej metoda. Te obszary, na ktérych zaznacza sie koncentracja czerwonych (uznanych
za zdegradowane) kwadratéw czy heksagonéw, znajdujg sie réwniez w jednostkach
urbanistycznych zaznaczonych na czerwono (zdegradowanych). Szczegdlnie duze réznice
wida¢ natomiast, gdy poréwna sie te wyniki z jednostkami pomocniczymi wskazanymi
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,studium”).
Tutaj réznice w obszarach uznanych za zdegradowane sg bardzo wyrazne.
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1.3

Wyznaczenie jednostek urbanistycznych w gminie

JEDNOSTKA URBANISTYCZNA
Wedtug J. Paryska (1982) jest to obszar homogeniczny pod wzgledem
morfologicznym, stanowiqcy catos¢ pod wzgledem funkcjonalnym

i charakteryzujqcy sie pewngq spdjnosciq spotecznq. Posiada zdefiniowanq
strukture wewnetrzng, co wskazuje na jego holistyczny (catosciowy)
charakter.

Kryteria wyznaczania jednostek urbanistycznych

Podziat gminy na mniejsze jednostki urbanistyczne powinien uwzglednia¢ mozliwie jak
najwiecej sposrod zaproponowanych kryteriéw (Rysunek 3), jednak szczegélne znaczenie dla
diagnozy zjawisk kryzysowych ma wyodrebnianie jednostek urbanistycznych na podstawie
kryteriow:

« funkcjonalno-przestrzennego,

« fizionomicznego,

« morfologicznego.

KRYTERIA PODZIALU GMINY NA JEDNOSTKI URBANISTYCZNE

RSO PRZYRODNICZE MORFOLOGICZNE HISTORYCZNE FIZJONOMICZNE [l ADMINISTRACYINE

-PRZESTRZENNE

kategorie '
uzytkowania charakter granice
terenu uktad strefy miasta i rodzaj obwodéw
(zabudowa przestrzenny (np. centrum, zabudowy spisowych,
mieszkaniowa, formy (np. srodmiescie, (np. wiek granice
komunikacja krajobrazowe zréznicowanie strefa zabudowy, okregéw
itp.) oraz wysokosci podmiejska) zabudowa wyborczych,
obszary i sieci zabudowy) miejska granice
przestrzeni i podmiejska) dzielnic
publicznej

Rys. 3 Kryteria podziatu gminy na jednostki urbanistyczne
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Materialy niezbedne do wyznaczenia jednostek urbanistycznych

Do wyznaczenia jednostek urbanistycznych przydatne beda materiaty kartograficzne
(Tabela 2), do ktérych zalicza sie m.in.: mape ewidencji gruntéw i budynkéw, baze danych
obiektow topograficznych (dalej: ,BDOT”), mape topograficzna, ortofotomape, mapy
zasadnicze, rysunek studium, a takze mape historyczna. Zasoby takie jak ortofotomapa
i BDOT nalezy pozyskac z Urzedu Marszatkowskiego, poprzez wystosowanie odpowiedniego
wniosku zamieszczonego na stronie podmiotowej urzedu. Kolejno: o udostepnienie mapy
ewidencji gruntéw i budynkéw nalezy zwrdcic sie do whasciwego starostwa powiatowego
(wzdr wniosku na stronie wtasciwego urzedu). Pozostate materiaty kartograficzne powinny
stanowic¢ zasoby gminy.

urzad gminy
Centralny Osrodek

granice dzielnic
granica gminy

Panstwowy Rejestr Granic
i Powierzchni Jednostek

Dokumentacji inne granice Podziatéw Terytorialnych Kraju
Geodezyjnej

i Kartograficznej (dalej:

,CODGIK")

biblioteki obszar zabudowy Mapa topograficzna 50K,
archiwa uzytkowanie terenu lata 90. XX w.

zasoby on-line granice administra- Mapa Messtischblatt 25K,

cyjne

lata 30.-40. XX w.

urzad gminy
zasoby on-line

uzytkowanie grun-
tow

budynki (wysokos¢,
rok budowy, funkcja)
drogi

zespoty
urbanistyczne

mapa ewidencyjna Bytomia
Ewidencja Gruntéw i Budynkow
Miasta Bytomia

ortofotomapa miasta Bytomia
Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Bytom

urzad gminy
CODGIK

cieki
zbiorniki wodne

mapa ewidencyjna
Mapa Podziatu Hydrograficznego

Inspektoraty Ochrony przyrodnicze obszary Polski
Srodowiska chronione
Krajowy Zarzad rzezba terenu

Gospodarki Wodnej

Tabela 2. Wykorzystane dane do wyznaczenia jednostek urbanistycznych
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Procedura wyznaczania jednostek urbanistycznych

Procedure wyznaczania granic jednostek urbanistycznych mozna podzieli¢ na piec
zasadniczych etapdw, co szczegétowo opisano w Tabeli 3. Pierwszym etapem jest zebranie
i digitalizacja danych, w tym gtéwnie danych kartograficznych (m.in. przebiegu maksymalnie
wielu réznego rodzaju granic i zasiegdéw). W drugim etapie sporzadza sie wstepny podziat
gminy, ktory w kolejnych trzech etapach weryfikuje sie, dopasowujac go do przebiegu
naturalnych granic przyrodniczych, uwzgledniajagc inwentaryzacje terenowg oraz wyniki
konsultacji spotecznych.

Zebranie
i digitalizacja
danych

Zebranie i digitalizacja réznego rodzaju danych i materiatéw kartograficznych,
pokazujacych strukture urbanistyczng danej gminy oraz dostarczajacych
szczegdtowych informacji o uksztattowaniu terenu, uzytkowaniu terenu,
wodach powierzchniowych i Srodowisku przyrodniczym.

Wyznaczenie
granic jednostek
urbanistycznych

1. Oddzielenie obszaréw (dziatek) z budynkami mieszkalnymi od terenéw
niezamieszkatych, dodanie do tych obszaréw dziatek lezacych pomiedzy
budynkami oraz obiektéw i terendéw bezposrednio funkcjonalnie z nimi
powiazanych.

2. Oddzielenie od siebie poszczegdlnych obszaréw zamieszkatych, korzystajac
z naturalnych granic oraz granic historycznych dzielnic. Oddzielenie od siebie
terenéw charakteryzujacych sie radykalnie réznym przewazajacym typem
zabudowy.

3. Analiza przebiegu granic obwodéw szkolnych, wyborczych, jednostek policji i in.

4. Uwzglednienie uksztattowania terenu.

Dopasowanie
granic jednostek
urbanistycznych

Dopasowanie granic jednostek urbanistycznych do naturalnych barier
przestrzennych, np. ciekdw wodnych, skarp oraz sieci drég i linii kolejowych. Ta
procedura nie dla kazdej jednostki urbanistycznej bedzie konieczna. W niektérych
przypadkach bedzie skutkowata wtaczaniem do granic jednostki urbanistycznej
terenéw niezurbanizowanych, choc¢ silnie powigzanych funkcjonalne z obszarami
zamieszkatymi. W takich przypadkach niezbedne jest odpowiednie skalowanie
przestrzeni.

Inwentaryzacja
terenowa

Wykonanie inwentaryzacji terenowej po wstepnym wyznaczeniu jednostek
urbanistycznych. Na podstawie badan terenowych nalezy zweryfikowac spéjnos¢
funkcjonalna oraz podobienstwa w fizjonomii i intensywnosci zabudowy kazdej

z wyznaczonych jednostek. Inwentaryzacja stuzy zweryfikowaniu przebiegu granic
wyznaczonych na podstawie analiz materiatéw kartograficznych.

Konsultacje
spoteczne

Granice wyznaczonych jednostek urbanistycznych opiniuje sie na etapie
przeprowadzanych konsultacji spotecznych. W konsultacjach spotecznych
pozadane, cho¢ nieobowigzkowe, jest korzystanie z narzedzi, ktére w tym zakresie
dostarcza ustawa. Po etapie konsultacji spotecznych moze okazac sie niezbedna
pewna weryfikacja przebiegdw granic.

Tabela 3. Procedura wyznaczania granic jednostek urbanistycznych w gminach

27



1.4

Obszary i podobszary zdegradowane i rewitalizacji

Ustawa dopuszcza nieciggtosci przestrzenne obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
(wyodrebnienie jako obszaru zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji terenéw
nieposiadajacych wspdlnych granic).

W przypadku obszaréw zdegradowanych pojawienie sie nieciggtosci powodowane jest
cechami poszczegdlnych fragmentéw gminy. Zjawiska kryzysowe moga dotykac fragmentéw
gminy, ktére bezposrednio ze soba nie sasiaduja. W tym wypadku ustawa umozliwia
wyznaczenie wszystkich terenéw dotknietych kryzysem jako obszaru zdegradowanego,
nawet w przypadku nieciggtosci przestrzennej.

Obszaru rewitalizacji nie nalezy wyznacza¢ wytacznie pod katem lokalizacji poszczegdlnych
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych czy mozliwosci interwencji gminy — te powinny miec
charakter wtorny wobec delimitacji. Jego wydzielenie powinno jasno wynika¢ z opracowanej
diagnozy stuzacej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Obszar
rewitalizacji w mysl ustawy moze obejmowac catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego,
na ktérym obserwuje sie szczegdélng koncentracje negatywnych zjawisk oraz na ktérym
gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacje z uwagi na istotne znaczenie dla jej rozwoju, przy
czym teren ten nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy. Dziatania rewitalizacyjne
z prawnej strony skierowane sg na okreslony dzieki diagnozie obszar. Jest to uwarunkowane
koniecznoscia koncentracji przestrzennej interwencji oraz hierarchizacji potrzeb.

Ustawa dopuszcza mozliwo$¢ podzielenia zaréwno obszaru zdegradowanego, jak i obszaru
rewitalizacjinapodobszary, niezaleznie od tego, czy obszaryte charakteryzuje ciaggtos¢ przestrzenna.
Oznacza to, ze niesgsiadujace ze soba fragmenty gminy moga zosta¢ uznane za jeden obszar
zdegradowany lub obszar rewitalizacji, jak tez spdjny teren moze by¢ podzielony na podobszary.
Podziat ten ma wiec w praktyce nie tyle odnosi¢ sie do kwestii ulokowania przestrzennego,
ile raczej wskazywac na wspdlne charakterystyki lub odmiennosci zjawisk kryzysowych oraz
potrzeb rewitalizacyjnych konkretnych terenéw. Podobszar ma charakter ,administracyjny”
i rekomendowane jest wyodrebnianie go na uzytek zarzadzania procesami rewitalizacji.

Wskazujac do rewitalizacji rozne, niepowigzane ze sobg fragmenty gminy, nalezy mie¢ na
uwadze ryzyko zbytniego rozproszenia i rozcztonkowania obszaru rewitalizacji, co moze miec
wptyw na obnizenie skutecznosci interwencji. Jedng z wazniejszych zasad w rewitalizacji
jest zasada koncentracji terytorialnej, o czym wspomina art. 2 ustawy. Jak pokazujg badania
ewaluacyjne (Ocena skutecznosci... 2012), rozproszenie terytorialne dziatan i interwencji
w zakresie rewitalizacji w przesztosci utrudniato osigganie wartosciowych i trwatych rezultatow.
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Realizowane pojedyncze projekty, rozproszone na duzym obszarze, pozostawaty nieraz bez
wplywu na rzeczywistg i trwata zmiane strukturalng szeroko delimitowanych obszarow
zdegradowanych. Potrzeba ograniczenia terytorialnego obszaru rewitalizacji wigze sie
przede wszystkim z ograniczonoscig dostepnych zasobow, zwtaszcza finansowych, ale takze
organizacyjnych, m.in. w relacji do potrzeb. W efekcie gminy musza podej$¢ do rewitalizacji
jako przemyslanej i kompleksowej interwencji na obszarze najbardziej tego potrzebujacym
(hierarchizacja potrzeb).

Osobnym zagadnieniem jest wskazywanie niezamieszkatych terenéw (poprzemystowych,
pokolejowych czy powojskowych) jako czesci obszaru rewitalizacji. Moga one by¢
bezposrednio wtaczone do obszaru (lub podobszaru) rewitalizacji albo stanowi¢ niezalezny
podobszar. Nalezy jednak pamietac, ze zapisany w art. 10 ust. 2 ustawy limit, dopuszczajacy,
by maksymalnie 20% terenu gminy zostato objete obszarem rewitalizacji, dotyczy liczonych
tgcznie terendw zamieszkatych i niezamieszkatych. W przypadku terenéw niezamieszkatych
nalezy takze jasno wskaza¢, jaka role w przezwyciezeniu probleméw ze sfery spotecznej ma
przynies¢ wykorzystanie ich w procesach rewitalizacji. Szczegétowe wskazania zwigzane
z tym zagadnieniem zawarto w kroku 5.
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I Analiza wskaznikowa stuzy do rozpoznania probleméw i wyzwan z réznych
sfer dotyczacych objetej badaniem gminy. Jej rezultatem ma by¢ trafna, fotografujaca
rzeczywistos¢ i uwarunkowania konkretnej spotecznosci diagnoza.

Diagnoza, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, to wynik analizy stuzacy do:
a. wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji,

b. sporzadzenia i aktualizacji GPR,
c. oceny aktualnosci i stopnia realizacji GPR.

Mierniki i metody badawcze dostosowane do lokalnych uwarunkowan

Zgodnie z art. 4 ustawy, w celu opracowania diagnoz stuzqcych |[...]
wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizadji [...] wéjt,

burmistrz albo prezydent miasta prowadzi analizy, w ktérych wykorzystuje
obiektywne i weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane do
lokalnych uwarunkowan.

Mierniki (miary, wskazniki okreslajace wielkos¢, jakos¢ lub wartos¢ czegos)® powinny by¢
zbierane w taki sposob, by mozliwa byta ich weryfikacja. Inny badacz, postugujacy sie tymi
samymi metodami, na podstawie tych samych danych powinien osiggna¢ taki sam wynik.
Wskazana w art. 4 ustawy zasada jest szczegdlnie wazna w procesie delimitacji obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji, na podstawie ktérych podejmowana jest przez rade gminy
uchwata stanowigca akt prawa miejscowego. Niemoznos¢ weryfikacji wykorzystanych
miernikdw oraz metod badawczych moze sta¢ sie podstawg do zaskarzenia uchwaty. Ustawa
nie definiuje miernikéw - deleguje to zadanie na poziom gminy.

W ustawie nie zostat jednak wskazany jeden uniwersalny algorytm, za pomoca ktérego nalezy
oblicza¢ skale kryzysu w poszczegdlnych obszarach. Ustawodawca wychodzac z zatozenia,
ze bardzo r6zne moga by¢ przyczyny kryzysu, a degradacja moze przejawiac sie w réznych
wymiarach, pozostawit w tym zakresie samorzagdom gminnym pewng swobode. Art. 4
ustawy wskazuje, ze mierniki i metody badawcze powinny by¢ dostosowane do lokalnych
uwarunkowan. ,Lokalnymi uwarunkowaniami” moze by¢ zaréwno dostepnos¢, rzetelnosc czy
trafnos¢ danych, charakter, wielko$¢ czy funkcje dominujace konkretnej gminy, jak rowniez
stopien i przyczyny degradacji poszczegdlnych jej fragmentéw.

¢ http://sjp.pwn.pl/slowniki/miernik.html
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Dostosowanie do lokalnych uwarunkowan oznacza takze, ze co do zasady w kazdej gminie
mozna diagnozowac obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Nie ma bowiem koniecznosci
odnoszenia sie do jakichkolwiek zewnetrznych (pozagminnych) miernikdéw kryzysu. Obszar
szczeg6lnego natezenia zjawisk kryzysowych w gminie wskazywany jest zasadniczo na
podstawie poréwnania sytuacji konkretnych obszaréw w gminie. Ustawodawca nie wymaga
poréwnywania obszaréw kryzysowych w jednej gminie do innych jednostek samorzadowych.
Diagnozaidelimitacja stanowi wiecforme benchmarkingu wewnetrznego i poza wyjatkowymi
sytuacjami — mozna wskazac obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji w kazdej gminie.

2.1

Gromadzenie i przetwarzanie danych w procesie delimitacji

obszaru zdegradowanego i rewitalizacji

W opisanej ponizej procedurze zbierania, przetwarzania i analizowania danych oparto
sie na polu podstawowym, a tam, gdzie byto to konieczne — wskazano réznice pomiedzy
jednostkami modularnymi a jednostkami urbanistycznymi. Sam dobér pola podstawowego,
z zastrzezeniami przedstawionymi w poprzednim rozdziale (Krok 1), pozostawiono jednak
autorom poszczegdlnych analiz.

2.1.1 Gromadzenie materiatow i dostosowanie ich do analiz

Pozyskiwanie danych do analizy, wykorzystywanych na etapie delimitacji, jest procesem
wymagajacym znacznego czasu i zaangazowania. Z uwagi na lokalne uwarunkowania trudno
jednoznacznie przewidzie¢, jak dtugo moze trwac ten proces. Czas pozyskiwania danych jest
wypadkowg jakosci posiadanych przez instytucje informacji, systemow informatycznych
mogacych je przetwarza¢ i udostepnia¢ oraz zaangazowania i umiejetnosci oséb
dysponujgcych tymi danymi.

Warto w pierwszej kolejnosci zapoznac sie z juz opracowanymi na potrzeby innych lokalnych
strategii czy programéw diagnozami, danymi i zrédtami, z ktérych korzystaja ich autorzy oraz
sposobem prowadzenia analiz. Zgodnie z zapisami ustawy (art. 12) jesli opracowania tego
typu juz w gminie istniejq, zostaly przyjete uchwala i wskazuja tereny charakteryzujace
sie cechami obszarow zdegradowanych lub obszarow rewitalizacji, moga one by¢
wykorzystane jako diagnoza na cele delimitacji. Nawet jesli diagnozy prowadzone
w ramach opracowania innych dokumentéw strategicznych w gminie nie spetniajg wymogéw
ustawy, to nadal moga stanowic¢ cenne zrédto wiedzy o sytuacji i potrzebach gminy.
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Pozyskiwanie i przetwarzanie danych

Na poziomie wyznaczonych pél podstawowych gromadzi sie i przetwarza dane dotyczace
zjawisk w sferze spotecznej, jak réwniez w pozostatych sferach: gospodarczej, srodowiskowej,
przestrzenno-funkcjonalnej oraz technicznej. Dane pozyskiwane bezposrednio z zasobdw
gminnych (np. miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (dalej: ,plan
miejscowy”), studium czy ewidencji ludnosci) udostepniane s3 zazwyczaj bardzo szybko
(zwykle w czasie nieprzekraczajagcym tygodnia). Z kolei czas pozyskiwania informacji od
instytucji zewnetrznych uzalezniony jest od procesu przetwarzania danych przez te jednostki
i moze sie wydtuza¢ nawet do 4-5 tygodni.

Otrzymane dane nierzadko sg niekompletne ze wzgledu na brak prowadzenia analiz
i statystyk w obrebie danego zjawiska, a takze rézne systemy ich gromadzenia i przetwarzania.
Uzyskanie szczegotowych informacji na temat wskazanych w ustawie sfer bywa utrudnione
z uwagi na ochrone danych osobowych. Na etapie delimitacji obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji problem stanowi takze odpowiednie dostosowanie danych do
analizy. Zdarza sie, ze whasciwe organy i instytucje przekazujg na wniosek samorzagdéw dane
w formatach nieedytowalnych (np. JPEG czy .PDF). Ich przystosowanie do dalszych wyliczen
wymaga przetworzenia do formy edytowalnej (np. MS Office Excel, ArcMap). Powiatowe
Osrodki Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (dalej: ,PODGIK") dysponujg réznymi
wersjami (@analogowymi lub cyfrowymi) zasobéw. Czas oczekiwania na mapy cyfrowe wynosi
okoto dwéch tygodni. W przypadku braku map cyfrowych pozyskiwanie oraz przetwarzanie
odpowiednich arkuszy jest dlugotrwate i wymaga wiekszych naktadéw pracy, jak rowniez
wigze sie z dodatkowymi kosztami. Prace nad mapa zasadnicza w wersji analogowej polegaja
na zeskanowaniu wiasciwych arkuszy, ktore nastepnie poddawane sg procesowi kalibracji
i pézniejszej wektoryzacji. Proces ten trwa od 4 do 6 tygodni.

Mapy zasadnicze albo ewidencyjne, wymagane jako zatacznik do uchwaty o wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, pozyskuje wajt, burmistrz albo prezydent
miasta w panstwowym zasobie geodezyjno-kartograficznym. Z art. 40a ust. 4 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r. poz. 1629, z pézn. zm,;
dalej:,,upgik”) wynika jednoznacznie, ze nie pobiera sie optaty za dane z parstwowego zasobu
geodezyjno-kartograficznego, ktére udostepnia sie na podstawie:

« [..J art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 4 marca 2010 o infrastrukturze informacji przestrzennej
(Dz.U.z 2017 r. poz. 1382),

+ art.15ustawy zdnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujacych
zadania publiczne (Dz. U.z 2017 r. poz. 570).
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We wskazanych przypadkach mowa jest o nieodptatnym udostepnieniu danych
z panstwowego zasobu geodezyjno-kartograficznego oraz zbioréow i ustug danych
przestrzennych prowadzonych przez organ administracji innemu organowi administracji
w zakresie niezbednym do realizacji zadan publicznych. Najwtasciwsze jest zatem rozwigzanie
polegajace nawystosowaniuwniosku przezwdjta, burmistrzaalbo prezydenta o udostepnienie
danych zgromadzonych w rejestrze publicznym, ktérego wzér okresla rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 27 wrzesnia 2005 r. w sprawie sposobu, zakresu i trybu udostepniania danych
zgromadzonych w rejestrze publicznym (Dz. U. poz. 1692, z p6zn. zm.).

We wniosku podaje sie:

« wskazanie zadania publicznego i podstawy prawnej jego
realizacji przez podmiot ubiegajacy sie o udostepnienie danych
zgromadzonych w rejestrze, ktérego wykonanie wymaga
udostepnienia tych danych,

« okreslenie rejestru, w ktérym sg zgromadzone dane, ktére majg
by¢ udostepnione,

. zakreszadanychdanychiwskazaniesposobuichudostepniania,

 wskazanie okresu udostepnienia danych.

Procedura ma zastosowanie zaréwno do pozyskania map zasadniczych i ewidencyjnych
z PODGIK oraz bazy danych topograficznych BDOT z o$rodkéw wojewddzkich, ktéra jest
zazwyczaj baza referencyjng do prowadzenia analiz poprzedzajacych delimitacje.

Do pozyskanych przez wéjta, burmistrza albo prezydenta materiatéw dotaczana jest licencja,
o ktérej mowa w art. 40c upgik, wydawana przez organ udostepniajacy dane, w ktérej zawarta
jest klauzula o tresci: Nie narusza licencji udostepnianie materiatéw zasobu przez licencjobiorce
innym podmiotom dla realizacji celu i w granicach uprawnieni okreslonych w ust. 4., co oznacza,
ze wojt, burmistrz albo prezydent moze przekaza¢ pozyskane materiaty podmiotowi, ktéry
na podstawie umowy cywilnoprawnej z gming realizuje na zlecenie wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta zadanie publiczne, jakim jest GPR.

Z wieloletnich doswiadczen Instytutu Rozwoju Miast, jako podmiotu gospodarczego
realizujgcego opracowania planistyczne dla gmin wynika, ze teza wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lublinie’ ma realne odzwierciedlenie w stanowiskach PODGIK,
ktére naliczajg przewidziane w przepisach optaty, jezeli o dane wnioskuje jakikolwiek podmiot
gospodarczy. Nie pomaga argumentacja o celu publicznym wykorzystania materiatéw.

7 Wg wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie (Ill SA/Lu 597/11) podmioty prywatne wykonujace zadania
publiczne na zlecenie podmiotéw publicznych na podstawie umowy cywilnoprawnej nie maja prawa do bezptatnego korzystania
z rejestréw. Podmiot prywatny moze uzyskac bezptatny dostep do zasobu w przypadku posiadania upowaznienia o dziataniu
w imieniu wojta, burmistrza albo prezydenta miasta.
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Udzielanie przez gmine upowaznien w tym zakresie jest ryzykowne w aspekcie ich akceptacji
przez organy geodezyjno-kartograficzne umozliwiajacej bezptatne pozyskanie danych. Nie
ma odzwierciedlenia w przepisach co do honorowania upowaznien od gminy dla podmiotéw
starajacych sie w imieniu samorzadéw o pozyskanie map. Co do mozliwosci wykorzystania
w uchwale wskazujacej obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji kopii mapy zasadniczej
pozyskanej z zasobu do innych celéw, np. wczeéniejsze wykonywanie planéw miejscowych,
zaleca sie ostroznos¢. W swietle przepiséw art. 48a ust. 1 upgik: kto wykorzystuje materiaty
zasobu bez wymaganej licencji lub niezgodnie z warunkami licencji, lub udostepnia je wbrew
postanowieniom licencjiosobomtrzecim, podlegakarze pienieznejwwysokoscidziesieciokrotnosci
opfaty za udostepnienie tych materiatéw. Zatem wtasciwe wydaje sie - w przypadku posiadania
kopii map uprzednio pozyskanych do innych celéw - aby wojt, burmistrz albo prezydent
zwrdcit sie z pismem do osrodka geodezyjno-kartograficznego udostepniajacego te materiaty
o wydanie nowej licencji na powtérne wykorzystanie materiatéw w innym celu.

W Tabeli 4 przedstawiono liste danych niezbednych do delimitacji obszaréw zdegradowanych
i obszaréw rewitalizacji wraz z informacjg o procedurze ich pozyskania oraz sposobie
ich przygotowania. Oczywiscie lista danych, ktére mozna wykorzysta¢ w procedurze
delimitacji, moze by¢ o wiele szersza i zalezy od lokalnych uwarunkowan. W ponizszej tabeli
zaprezentowano informacje i procedury, ktére zostaty sprawdzone w kilkunastu procesach
delimitacji w kilku wojewédztwach.

Tabela 4. Procedura wyznaczania granic jednostek urbanistycznych w gminach?

MATERIALY KARTOGRAFICZNE
« Whiosek wdjta, Skany arkuszy
Wersja burmistrza alb papierowych,
analogowa prezydenta miasta poddawane
do wtasciwej kalibracji
instytucji, i wektoryzagji
« Udostepnienie
PODGIK danych wykonawcy | Dane (format
przez Gming/Miasto | .dwg, .dxf)
przetwarzane
Wersja do
cyfrowa odpowiednich
programow,
np. ArcGIS,
MicroStation

8 Z uwagi na fakt, ze ustawa dopuszcza wykorzystywanie réznych danych, w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan, katalog
danych i zrédet informacji pozostaje otwarty i w kazdym przypadku moze sie nieco réznic¢ od innych
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PODGIK

Wersja cyfrowa

+ Whiosek wojta,
burmistrza alb
prezydenta miasta do
wiasciwej instytucji,

+ Udostepnienie danych
wykonawcy przez
Gmine/Miasto

Dane (format
.dxf, .swde)
przetwarzane
do
odpowiednich
programow,
np. ArcGlIS,
MicroStation,
Maplnfo

- Udostepniane przez

Przystosowanie

Gmine/Miasto fragmentow
ortofotomapy
do odczytu

Urzad Gminy/ we wiasciwym
Miasta Pliki wektorowe lub programie
(whasciwy wersje cyfrowe (JPEG, (nadanie
wydziat urzedu) .PDF) georeferencji)
+ Wniosek wojta, Przystosowanie
burmistrza alb arkuszy
Urzad prezydenta miastado | ortofotomapy
Marszatkowski Wersja cyfrowa wihasciwej instytucji, do odczytu
lub CODGIK (.geatiff) + Udostepnienie danych | we wiasciwym
wykonawcy przez programie
Gming/Miasto
+ Wniosek wojta, Przystosowanie
burmistrza alb mapy
Urzad prezydenta miastado | topograficznej
Marszatkowski Wersja cyfrowa wihasciwej instytucji, do odczytu
lub CODGIK + Udostepnienie danych | we wiasciwym
wykonawcy przez programie

Gming/Miasto (nadanie

georeferencji)
« Whiosek wdjta, Przystosowanie
burmistrza alb warstw
Urzad prezydenta miastado | obiektéw do
Marszatkowski Wersja cyfrowa wihasciwej instytucji, odczytu we
lub CODGIK « Udostepnienie danych | wiasciwym
wykonawcy przez programie
Gming/Miasto (nadanie

georeferencji)
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DANE SZCZEGOLOWE

Urzad Miasta/ « Zameldowani « Udostepniane przez Utworzenie
Gminy i wymeldowani Gming/Miasto bazy danych,
(np. Urzad Stanu ogotem pod danym umozliwiajacej
Cywilnego, punktem adresowym. analize
Wydziat ds. » Zameldowani i przetwarzanie
Obywatelskich) z podziatem na wiek informacji
przedprodukcyjny,
produkcyjny
i poprodukcyjny (do
punktu adresowego)
Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, .JPEG)
Powiatowy » Ogolna liczba » Wniosek wojta, Utworzenie
Urzad Pracy zarejestrowanych burmistrza alb bazy danych,
bezrobotnych (do prezydenta miastado | umozliwiajacej
punktu adresowego) wiasciwej instytudji, analize
« Liczba dtugotrwale « Udostepnienie danych | i przetwarzanie
bezrobotnych (do wykonawcy przez informacji
punktu adresowego) Gmine/Miasto
« Liczba bezrobotnych
z wyksztatceniem
z gimnazjalnym
i ponizej (do punktu
adresowego)
Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, JPEG)
Miejski/ Gminny | « Liczba osob + Wniosek wdjta, Utworzenie
Osrodek Pomocy | korzystajacych ze burmistrza alb bazy danych,
Spotecznej Swiadczen pomocy prezydenta miastado | umozliwiajacej
spotecznej (do wiasciwej instytucji analize
punktu adresowego); | « Udostepnienie danych | i przetwarzanie
« Liczba oséb wykonawcy przez informagji
pobierajacych zasitki Gmine/Miasto
z r6znych powoddw
przyznawane
- dtugotrwale
pobierajacy zasitek,

alkoholizm, dtuga
lub ciezka choroba,
niepetnosprawnosc,




przemoc domowa,
bezradnos¢

w sprawach
opiekunczo-
wychowawczych,
ubdstwo, bezrobocie
itp. (do punktu
adresowego);

Liczba oséb
pobierajacych
dodatek
energetyczny,
mieszkaniowy,
fundusz
alimentacyjny, zasitek
rodzinny itp. (do
punktu adresowego).

.

Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,

XLS, JPEG)
Panstwowa « Frekwencja w wybo- | « Dane udostepnione Utworzenie
Komisja rach prezydenckich; przez Panstwowg bazy danych,
Wyborcza - Frekwencja w wybo- Komisje Wyborcza na | umozliwiajacej
rach parlamentar- stronie internetowe;j: analize
nych; pkw.gov.pl i przetwarzanie
- Frekwencja w wybo- informacji
rach samorzadowych.
Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, JPEG)
Szkoty oraz « Srednie wyniki » Wniosek wojta, Utworzenie
przedszkola na ze sprawdzianu burmistrza alb bazy danych,
terenie Miasta/ szostoklasisty (do prezydenta miastado | umozliwiajacej
Gminy punktu adresowego wiasciwej instytucji, analize
ucznia). « Udostepnienie danych | i przetwarzanie
« Srednie wyniki wykonawcy przez informacji
ze sprawdzianu Gmine/Miasto

gimnazjalisty - cz.
humanistyczna,
matematyczna,
przyrodnicza,
jezykowa (do
punktu adresowego
ucznia). Wykaz dzieci
uczeszczajacych do
poszczegdlnych
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przedszkoli wedtug
adresu zamieszkania
i wieku (lub grup
wieku 0-3i4-5 lat).

« Liczba miejsc
w poszczegodlnych

oddziatach
przedszkolnych
Policja « Liczba wydanych « Wniosek wdjta, Utworzenie
niebieskich kart (do burmistrza albo bazy danych,
punktu adresowego) prezydenta miastado | umozliwiajacej
« Liczba zgtoszonych wiasciwej instytucji analize
interwencji « Udostepnienie danych | i przetwarzanie
policyjnych wykonawcy przez informacji
« Liczba wykroczen Gming/Miasto
i przestepstw (do
punktu adresowego)
Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, JPEG)
Krajowy Rejestr | « Liczba organizacji - Dane udostepnione Utworzenie
Sadowy pozarzadowych (do przez Krajowy Rejestr | bazy danych,
punktu adresowego); | Sadowy na stronie umozliwiajacej
« Liczba cztonkow internetowej: ems. analize
organizacji ms.gov.pl/krs i przetwarzanie
pozarzadowych. informacji
Urzad Miasta/ + Wniosek wojta,
Gminy Dane wersja cyfrowa burmistrza alb
(format .PDF, .DOCX, prezydenta miasta do
XLS, .JPEG) wihasciwej instytucji,
« Udostepnienie danych
wykonawcy przez
Gming/Miasto
Centralna » Wykaz « Udostepnienie Utworzenie
Ewidencja zarejestrowanych raportéw z danymi bazy danych,
i Informacja podmiotow wykonawcy przez umozliwiajacej
o Dziatalnosci gospodarczych Gmine/Miasto analize
Gospodarczej® w rejestrze REGON i przetwarzanie
(do punktu informacji
adresowego);
« Liczba nowo
zarejestrowanych
podmiotow
gospodarczych
w rejestrze REGON

? https://prod.ceidg.gov.pl/ceidg/ceidg.public.ui/search.aspx
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(do punktu
adresowego).

Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, JPEG)

« Ocena stanu
technicznego
zabytkow wraz z ich
adresem;

Ocena stanu
technicznego
budynkéw
uzytecznosci
publicznej wraz zich
adresem;

Ocena stanu
technicznego
przestrzeni
publicznych;

Liczba budynkéw
mieszkalnych
zamieszkatych,
wybudowanych
przed rokiem 1989
w relacji do ogdlnej
liczby budynkéw
mieszkalnych
zamieszkatych

.

.

.

Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, .JPEG)

- Udostepnienie danych
wykonawcy przez
Gmine/Miasto

Utworzenie
bazy danych,
umozliwiajacej
analize

i przetwarzanie
informacji

Gtéwny
Inspektorat
Ochrony
Srodowiska

« Poziom
sredniodobowego
stezenia pytu PM10,
PM2,5

Dane w wersji cyfrowej

» Dane udostepnione:
www.powietrze.gios.

gov.pl

System Ostony
Przeciwosuwi-
skowej: SOPO

« Wystepowanie
osuwisk i terenow
zagrozonych ruchami
masowymi

Dane w wersji cyfrowej

« Dane udostepnione
System Ostony
Przeciwosuwiskowej —
SOPO:

geoportal.pgi.gov.pl
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Mapy zagrozenia
powodziowego
- ISOK

Prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi
1% -raz na 100 lat

Dane w wersji cyfrowej

« Dane udostepnione
przez Mapy zagrozenia
powodziowego - ISOK
na stronie internetowej:
mapy.isok.gov.pl/imap

Elektroniczny
System
Informagji
Przestrzennej do
monitorowania

« Udziat budynkéw
pokrytych azbestem

Dane w wersji cyfrowej

Dane udostepnione
przez Elektroniczny
System Informacji
Przestrzennej do
monitorowania

realizacji realizacji,Programu

,Programu Oczyszczania Kraju

Oczyszczania z Azbestu na lata 2009-

Kraju z Azbestu 2032"- GeoAzbest na

na lata 2009- stronie internetowe;j:

2032"- esip.bazaazbestowa.

GeoAzbest gov.pl

Materiaty - Srednia odlegtos¢ do | - Udostepnienie danych | Utworzenie

kartograficzne wybranych obiektéw | wykonawcy przez bazy danych,

-Urzad Miasta/ infrastruktury Gmine/Miasto umozliwiajacej

Gminy (kulturalnej, analize
sportowe;j, i przetwarzanie
rekreacyjnej, informacji

komunikacyjnej,
itp.) lub obiektow
Swiadczacych ustugi
publiczne

Dane wersja cyfrowa
(format .PDF, .DOCX,
XLS, JPEG)

Bardzo dobrym zrédtem podstawowych danych o charakterze statystycznym jest Bank
Danych Lokalnych udostepniany przez Gtéwny Urzad Statystyczny i zbierajacy w jednym
miejscuinformacje zréznych dziedzin w podziale na miejscowosci, gminy, powiaty, podregiony,
wojewddztwa oraz kraj. Bank Danych Lokalnych jest stale aktualizowany i poszerzany.

Podobnie dziatajace bazy danych, oparte na danych statystycznych, udostepniane sg przez
organizacje pozarzadowe. Przykfadem takiej przyjaznej w uzytkowaniu bazy internetowej s
portale MojaPolis czy MojePanstwo.

43




2.1.2 Przetwarzanie danych

Dane, ktére moga by¢ wykorzystane w analizie, reprezentujg trzy typy informacgji
przestrzennej (geometrii plikow wektorowych): punkty, linie i poligony (wielokaty).
Warunkujg one przebieg analizy. Ze wzgledu na prowadzenie analizy i wizualizacji danych
ilosciowych dla innych obszaréw niz dane wejsciowe niezbedne jest dostosowanie
rodzajéw analiz do typu danych:

a. dane punktowe - nalezy agregowac (np. sumowac) w granicach pola podstawowego,

b. dane liniowe — nalezy wyodrebni¢ czesci nalezace do danego pola podstawowego,
a nastepnie zagregowac¢ w ramach pola podstawowego,

¢. dane poligonowe — nalezy wyznaczy¢ czesci wspdlne poligondéw, do ktérych przypisane
sg analizowane dane, i pdl podstawowych, a nastepnie scali¢ otrzymane fragmenty
poligonéw w polach podstawowych.

Dane punktowe

Wiele danych dotyczacych oséb, np. dane o bezrobociu, wyksztatceniu, etc., mozna pozyskac
zdokfadnoscig do punktéw adresowych. Ich analiza jest relatywnie nieskomplikowana. Kazdy
punkt nalezy przyporzadkowac do pola podstawowego (Intersect), a nastepnie scali¢ (Dissolve)
dane w ramach pola, wykonujac agregacje danych dla pojedynczych punktéw (Srednia,
suma, etc.) (Rysunek 4). Podczas operacji przyporzadkowywania punktom identyfikatorow
pol podstawowych automatycznie zostang odrzucone punkty, ktére nie znajda sie w obrebie

zadnego pola podstawowego.

jednostki
pseudonaturalne

dane
punktowe

GRID

Rys. 4. Schemat analizy danych punktowych i agregacji ich do réznych pél podstawowych
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Dlugotrwale bezrobotni (powyzej 1 roku) na 1000 mieszkancéw w wieku produkcyjnym
w 2015 roku

2,

. Dane dotyczace bezrobocia:

+ Plik shapefile zawierajacy dane dotyczace bezrobocia dla punktéw adresowych.

. Dane demograficzne:

« Dane w postaci pliku shapefile lub spisu adreséw zawierajgce dane dotyczace
struktury demograficznej ludnosci dla punktow adresowych.

. Dane dotyczace bezrobocia:

« Z bazy danych wybrano dtugotrwale bezrobotnych (powyzej 1 roku) dla
kazdego punktu adresowego.

. Dane demograficzne:

« Z bazy danych wybrano osoby w wieku produkcyjnym dla kazdego punktu
adresowego.

. Kazdy punkt adresowy z danymi demograficznymi zostat przyporzadkowany do

pola podstawowego. Obliczono sume 0s6b w wieku produkcyjnym dla kazdego
pola podstawowego.

. Kazdy punkt z warstwy bezrobocia zostat przypisany do pola podstawowego.

Obliczono sume dtugotrwale bezrobotnych dla pola podstawowego.

. Obliczono liczbe dtugotrwale bezrobotnych na 1000 mieszkancéow w wieku

produkcyjnym.

Analogiczna metoda zostata réwniez moze zosta¢ zastosowana m.in do nastepujacych
wskaznikow:
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liczba dtugotrwale bezrobotnych (powyzej 1 roku) na 1000 mieszkancéw w wieku
produkcyjnym,

stopa bezrobocia,

liczba bezrobotnych w wieku powyzej 50 roku zycia na 1000 mieszkarncéw w wieku
produkcyjnym,

liczba bezrobotnych w wieku ponizej 30 roku zycia na 1000 mieszkancéw w wieku
produkcyjnym,



+ udziat bezrobotnych z wyksztatceniem gimnazjalnym i nizszym w ogdlnej liczbie
bezrobotnych,

+ liczba oséb korzystajacych ze swiadczen socjalnych na 1000 mieszkancéw,

+ bezradno$¢ w sprawach opiekunczo-wychowawczych i prowadzenia gospodarstwa
domowego na 1000 mieszkancéw w wieku produkcyjnym,

+ potrzeba ochrony macierzynstwa na 1000 kobiet w wieku produkcyjnym,

+ obcigzenie demograficzne,

+ liczba podmiotéw gospodarczych na 1000 mieszkancow,

+ liczba miejsc w ztobkach na 1000 mieszkancéw,

+ liczba miejsc w przedszkolach na 1000 mieszkancow.

Dane poligonowe (powierzchniowe)

Czes¢ danych przestrzennych niezbednych w procesie delimitacji jest udostepniana w formie
poligonéw (wielokatéw). Zazwyczaj sg to wyniki wyboréw, wyniki egzaminéw szkolnych oraz
inne dane majace odniesienie do pewnej strefy. Uzyskanie wynikéw dla pél podstawowych
jest bardziej ztozone. Poligony pdl podstawowych nalezy przeciag¢ (Intersect) z poligonami,
do ktérych sa przypisane interesujagce nas dane. Wynikiem tego dziatania sa komorki -
czesci wspolne pola podstawowego Xi strefy Y. W tym przypadku bezposrednie scalenie
danych (Dissolve) w wiekszosci przypadkéw bytoby btedem ze wzgledu na rézny udziat
poszczegolnych poligonéw z danymi. W tym przypadku najlepiej jest uzy¢ sredniej wazonej,
gdzie waga bedzie np. liczba oséb uprawnionych do gtosowania w danej komérce badz liczba
dzieci w wieku szkolnym.
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jednostki
pseudonaturalne

dane
powierzchniowe

s

Rys. 5. Schemat analizy danych powierzchniowych i agregacji ich do réznych pél podstawowych

PRZYKLAD WSKAZNIKA:
Frekwencja w wyborach parlamentarnych 2015

Dane:
a. Dane dotyczace frekwencji w wyborach:
+ Arkusz kalkulacyjny z danymi dotyczacymi wynikéw wyboréw dla okregéw
wyborczych ze strony Panstwowej Komisji Wyborczej (dalej: ,PKW”) (http://
pkw.gov.pl/)™.

b. Dane demograficzne:
- Dane w postaci pliku shapefile lub spisu adresow zawierajgce dane dotyczace
struktury demograficznej ludnosci dla punktéw adresowych.

¢. Granice obwodéw wyborczych:
« Plik shapefile z granicami okregdéw wyborczych'.

' W omawianej analizie wykorzystano dane dotyczace wynikéw wyboréw parlamentarnych z pazdziernika 2015 roku.
" Niezbedna byta weryfikacja aktualnosci danych na podstawie obwieszczenia wtadz miasta/gminy dot. konkretnych wyboréw.
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Przetwarzanie danych:
a. Dane dotyczace frekwencji w wyborach:
+ Zarkusza kalkulacyjnego z wynikami wyboréw wybrano wyniki dla wszystkich
obwoddéw w gminie. Sporzadzono osobny plik zawierajacy wytacznie te dane.

b. Dane demograficzne:
+ Obliczono liczbe oséb uprawnionych do gtosowania (czyli powyzej 18roku
zycia) zameldowanych pod danym adresem.

c. Granice obwodéw wyborczych:
« Zweryfikowano poprawnos$¢ granic obwodéw wyborczych otrzymanych
zurzedu gminy. Tam gdzie stwierdzono rozbieznosci wprowadzono niezbedne
korekty granic.

d. Do kazdego obwodu przypisano wysokosc frekwencji pozyskang z PKW.

Analiza danych:

a. Wyznaczono czesci wspdlne obwodoéw wyborczych oraz pol podstawowych.

b. Wprzypadkugdyw polupodstawowymznalaztsie wiecejnizjeden okregwyborczy,
frekwencje nalezy przelicza¢ uzywajac sredniej wazonej z wykorzystaniem liczby
ludnosci uprawnionej do gtosowania w danej komérce.

Analogiczna metoda moze zosta¢ zastosowana m.in do nastepujacych wskaznikéw:

+ $redni ogolny wynik sprawdzianu széstoklasisty,

+ $redni ogdlny wynik egzaminu gimnazjalnego,

+ odsetek mieszkancéw narazonych na przekroczone normy hatasu catodobowego (LDWN),
+ odsetek mieszkancéw narazonych na przekroczone normy hatasu nocnego (LN).
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Dane liniowe

Klasycznym przyktadem danych liniowych s drogi czy rzeki. Ich analiza sprowadza sie
zazwyczaj do obliczenia gestosci sieci na jednostke powierzchni w polu podstawowym.
W celu obliczenia takiej wartosci nalezy postepowac analogicznie do punktéw - przecigé
warstwe liniowa z warstwg pél podstawowych (Intersect), a nastepnie scali¢ linie w ramach

pola podstawowego (Dissolve).

jednostki

pseudonaturalne

y

\
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Rys. 6. Schemat analizy danych liniowych i agregacji ich do réznych pél podstawowych

Moze sie zdarzy¢, ze do linii bedg przypisane konkretne wartosci niebedace bezposrednio
powigzane z jej geometrig. Przyktadem moze by¢ liczba czynéw karalnych na danej ulicy.
Odniesienie takich danych do p6l podstawowych jest pracochtonne, a otrzymane wynikimoga

dane
z odniesieniem
lini
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by¢ obarczone sporym btedem.
W podanym przyktadzie - gdy
ulica, do ktérej odniesiono liczbe
czynéw karalnych, przecina kilka
pol podstawowych, rozwigzaniem
moze by¢ proporcjonalny podziat
zjawiska w nawiazaniu do liczby
ludnosci  zamieszkujacej  przy
danym odcinku. Kolejnym krokiem
jest obliczenie sumarycznej
liczby  przestepstw dla pola
podstawowego i odniesienie ich do
liczby ludnosci zamieszkujacej pole
podstawowe.

Rys. 7. Schemat analizy danych liniowych

i agregacji ich do réznych pél podstawowych



Liczba czynow zabronionych i interwencji policyjnych na 1000 mieszkanncéw na miesiac
w roku 2015 (dane przypisane do ulic)

. Osie ulic:

- Dane w postaci liniowego pliku shapefile zawierajagcego osie ulic miast wraz
Z nazwami.

. Punkty adresowe wraz z danymi dotyczacymi mieszkancow.

. Dane dotyczace przestepczosci:

+ Arkusz kalkulacyjny zawierajacy zbiorcze informacje na temat interwencji
policyjnych w gminie. Kazdy rekord jest przyporzadkowany do komisariatu,
sektora oraz ulicy.

. Granice sektorow komisariatow policji:

+ Plik shapefile z sektoréw komisariatéw policji.

. Osie ulic:

« Ulice zostaty przyporzadkowane do sektoréw komisariatow.

. Punkty adresowe:

« Punkty adresowe przyporzadkowano do sektoréw komisariatéw oraz pél
podstawowych.

« Scalono w multipoint’ wszystkie punkty adresowe odpowiadajgce
fragmentowi ulicy w sektorze i jednostce (komorki).

+ Obliczono liczbe mieszkancéw dla kazdego klastra.

. Dane dotyczace przestepczosci:

« W arkuszu kalkulacyjnym z danymi dotyczacymi przestepstw utworzono
jednoznaczne identyfikatory ulic w ramach sektorow.
+ Tabele potaczono z plikiem zawierajacym osie ulic.

. Dane demograficzne:

« Nalezy obliczy¢ liczbe oséb zameldowanych w kazdym polu podstawowym.

2 Geometria wielopunktowa — jeden wpis w tabeli atrybutéw odpowiada kilku punktom w przestrzeni.
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Analiza danych:
a. Osie ulic zdanymi dotyczacymi przestepczosci:

+ Kazdy fragment ulicy z przyporzadkowanym sektorem zostat przypisany do
jednostki urbanistycznej. W przypadku gdy ulica znajduje sie w dwoch polach
podstawowych, powstaty dwa rekordy. Utworzono unikalne identyfikatory
zawierajace nazwe ulicy, numer sektora oraz numer pola podstawowego.

b. W przypadku gdy ulica zostata podzielona miedzy sektory i/lub pola
podstawowe, liczbe przestepstw nalezy rozdzieli¢ na klastry, uzywajac udziatu
mieszkancéw danego fragmentu ulicy w klastrze do mieszkancéw catego klastra.

c. Zsumowano liczbe przestepstw dla kazdej jednostki urbanistycznej i przeliczono
na 1000 mieszkancow.

2.2

Réznicowanie wag wskaznikéw czastkowych w procesie budowy
wskaznika syntetycznego

Prezentowanaw niniejszym podreczniku metodologiawyznaczaniaobszaréwzdegradowanych
i obszaréw rewitalizacji zaktada, ze kazde badane zjawisko spoteczne ma taka sama wage
w obliczaniu wskaznika syntetycznego (np. jezeli analizowanych jest 5 grup wskaznikéw, to
kazdy z nich ma 20% udziatu we wskazniku syntetycznym). Zapisy ustawy nie wykluczaja
jednak przyznawania innych wag poszczegdlnym zjawiskom spotecznym w procesie liczenia
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wskaznika syntetycznego, np. uznania, ze bezrobocie i przestepczos¢ powinny mie¢ dwa razy
wieksza wage niz poziom edukacji i ubdstwo. Szczegdlnie dobrze rozwinieta metoda pod
wzgledem statystycznym jest angielskilndex of Multiple Deprivation (IMD). Ponizej syntetycznie
opisano podstawowe cechy IMD, poniewaz ten model, w przypadku udostepnienia do analizy
wiekszych ilosci danych, mégtby by¢ wartosciowo dostosowany do potrzeb polskich miast.

Index of Multiple Deprivation - podstawowe informacje

IMD™ jest opracowywanym od 2000 r. co 3-5 lat przez brytyjski urzad statystyczny
wskaznikiem okres$lajgcym natezenie negatywnych zjawisk spotecznych w Anglii w matych
jednostkach przestrzennych (Lower-layer Super Output Areas), nazywanych neighbourhoods,
ktérych w 2015 r. wyrdzniono 32 844. Obserwacje statystyczne na poziomie matych jednostek
przestrzennych stwarzaja mozliwos¢ analizy dostepu do rozmaitych débr.

Wskaznik IMD bazuje na siedmiu réznych sferach (domains of deprivation), z ktérych kazdej
przypisuje sie pewng wage (Tabela 5). Wskaznik dla kazdej z tych sfer obliczany jest na
podstawie catej grupy wskaznikéw czastkowych. W przypadku przychodéw analizowano
udziat populacji doswiadczajacej deprywacji materialnej wéréd ogdlnej liczby mieszkarcéw.
Kolejno: poziom zatrudnienia badano jako udziat osé6b w wieku produkcyjnym pozostajacych
poza rynkiem pracy do catej populacji. Sfera wyksztatcenia i kompetencji dotyczyta dwoch
wymiaréw: niskich osiagniec szkolnych dzieci i mtodziezy oraz udziatu oséb starszych o niskim
poziomie kwalifikacji zawodowych w catej populacji. W przypadku probleméw zdrowotnych
i niepetnosprawnosci zmierzono odsetek mieszkancéw umierajacych przedwczesnie lub
niskg jakos¢ zycia (zty stan zdrowia, niepetnosprawnosé). Przestepczos$¢ rozpatrywano
pod katem wykroczen takich jak: wtamania, kradzieze, niszczenie mienia i przestepczosc¢
z uzyciem przemocy. Problemy z zakresu dostepnosci do mieszkan i ustug analizowano
pod katem dostepnosci finansowej do mieszkan
lub mozliwosci ich utrzymania oraz geograficznego
(materialnego) dostepu do zasobéw mieszkaniowych
(bariera geograficzna). Nastepnie w  przypadku
degradacji $rodowiska szacowano jakos¢ warunkéw
zycia w odniesieniu do standardéw mieszkaniowych oraz
warunkéw ,zewnetrznych” (zanieczyszczenie powietrza,
liczba wypadkoéw drogowych). Wagi zostaty przypisane
na podstawie analizy literatury naukowej dotyczacej
biedy i zjawisk wykluczenia spotecznego, a takze po
uwzglednieniu jakosci poszczegdlnych wskaznikdw.

Phttps://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/465791/English_Indices_of_Depriva-
tion_2015_-_Statistical_Release.pdf
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Przychody 22.5%
Zatrudnienie 22.5%
Wyksztatcenie i kompetencje 13.5%
Problemy zdrowotne i niepetnosprawnos¢ 13.5%
Przestepczos¢ 9.3%
Problemy z zakresu dostepu do mieszkan i dostepu do ustug 9.3%
Degradacja srodowiska 9.3%

Tabela 5. Sktadowe IMD oraz przyznane im wagi

Autorzy IMD wskazuja, ze wyniki prowadzonych analiz moga by¢ przydatne do™:
« poréwnywania matych obszaréw (neighbourhoods) miedzy soba w catej Anglii,
« identyfikacji najbardziej zdegradowanych neighbourhoods,

- identyfikacji sfer oraz typow deprywacji,

+ poréwnywania ze sobg wiekszych obszaréw (np. miast),

« analizowania zmian relatywnej deprywacji pomiedzy kolejnymi edycjami IMD.

Zgodnie z zaleceniami brytyjskiego urzedu statystycznego nie powinno sie wykorzystywac
IMD do:

« oceniania stopnia deprywacji neighbourhoods w kategoriach ilosciowych,

+ oceniania deprywacji poszczegdélnych ludzi,

+ mowienia 0 zamoznosci poszczegdlnych obszarow,

« poréwnywania angielskich neighbourhoods do pozostatych czesci Wielkiej Brytanii,

+ mierzenia realnych zmian stopnia deprywacji w czasie.

“https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/464431/English_Index_of_Multiple_
Deprivation_2015_-_Infographic.pdf
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Nadawanie wag wskaznikom w procesie delimitacji obszaré6w zdegradowanych
i rewitalizacji

Przyznawanie wag poszczegdlnym wskaznikom w procesie budowy wskaznika syntetycznego
wynika z checi zaznaczenia stopnia ich wazkosci (istotnosci) dla zobrazowania stopnia
degradacji (kryzysu), w jakim znajduje sie dany obszar. Angielski IMD jest przyktadem
zastosowania takiego podejscia do budowy wskaznikdw syntetycznych. Podstawowg zaletg
r6znego wagowania wskaznikéw jest mozliwo$¢ szczegdlnego uwydatnienia znaczenia
zjawisk, ktore zdaniem 0séb nadajacych wagi — w szczegdlnie znaczacy sposéb wptywajg na
obraz degradacji w danej gminie. Podstawowa wada nadawania ré6znych wag poszczegéinym
wskaznikom czastkowym jest mozliwos¢ manipulowania i wykrzywiania wynikéw oraz
dostosowywania ich do oczekiwan urzednikéw i politykdw zamawiajacych dane badanie.
Rekomendowane w tej czesci opracowania - nadawanie identycznych wag kazdej
z podstawowych, wymienionych w ustawie grup wskaznikéw dotyczacych kryzysowych
zjawisk spotecznych w zasadniczy sposéb obiektywizuje analize, pozbawiajac decydentéw
(urzednikéw i politykdéw) mozliwosci takiego nadawania wag, by otrzyma¢ z géry zatozony
efekt.

Dla procedury delimitacji zgodnej z ustawq w Polsce NIE REKOMENDULJE SIE
nadawania réznych wag poszczegélnym zjawiskom spotecznym z dwéch

powodow: stabej dostepnosci danych oraz niemoznosci walidacji
proponowanej metody wazenia przez zespofy podejmujqce sie tego zadania.

o Ubodstwo wskaznikow

Sugerowane w ustawie w art. 9 grupy wskaznikéw spotecznych sg odzwierciedleniem
dostepnosci danych w Polsce, a nie oceny ich istotnosci w procesie oceny stopnia
kryzysu. Sposréd sfer, z ktorych kazda sktada sie z pewnej liczby wskaznikéw
czastkowych witaczanych do IMD w Anglii, w Polsce nie ma mozliwosci pozyskania
jakichkolwiek danych dotyczacych probleméw zdrowotnych i niepetnosprawnosci
mieszkancéw poszczegdlnych obszaréw, praktycznie nie ma mozliwosci pozyskania
informacji dotyczacych poziomu wyksztatcenia i kompetencji mieszkancéw,
a informacje o przychodach mozna pozyskac posrednio, analizujac klientéw opieki
spoteczne;j.
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IMD, ktéry wyglada czytelnie i wiarygodnie, jest efektem wieloletnich prac zespotu
statystykow i regionalistow, ktérzy analizujgc wyniki réznego rodzaju badan
naukowych oraz badajac jakos¢ dostepnych danych - przetestowali, dostosowali
i zatwierdzili proponowang metode. Zespoty analitykéw, ktérymi dysponuja polskie
gminy, a takze bardzo ograniczony czas przygotowania takich badan oraz relatywnie
niewielkie budzety bardzo utrudniaja, a w wiekszosci przypadkéw wykluczaja
prowadzenie procesu walidacji proponowanych metod.

Nadanie identycznych wag kazdemu z wymienionych w ustawie w art. 9 ust. 1
zjawisk spotecznych jest sposobem pewnej obiektywizacji, niezaleznej od zespotu
analitykéw. Nawet jezeli liczba tych wskaznikéw jest niska, a lista niedoskonata,
to jest to pewna przemyslana catos¢. Nalezy jednoznacznie powiedzie¢, ze bez
wieloletnich, skomplikowanych badan poréwnawczych nie da sie obecnie
wykaza¢, ze przyznanie wiekszej wagi jednemu wskaznikowi a mniejszejinnemu
lepiej zobrazuje natezenie kryzysu na danym obszarze. Proba nadawania réznych
wag poszczegdlnym wskaznikom moze natomiast niezwykle fatwo przerodzi¢
sie w proces dostosowywania metody do oczekiwan lokalnych spotecznosci lub
politykéw. Nadajac wieksze i mniejsze wagi poszczegdélnym wskaznikom, mozna
relatywnie tatwo uzyska¢ wynik pokazujacy wysoki poziom degradacji niemal
dowolnego fragmentu gminy'. Stad tez na obecnym etapie rekomenduje sie
rezygnacje z nadawania réznych wag poszczegdlnym zjawiskom spotecznym przy
jednoczesnym podejmowaniu prac nad poprawa dostepnosci danych oraz proba
wypracowania dla Polski metody analitycznej podobnej do angielskiego IMD.

> Nalezycie przeprowadzona walidacja okresla kwestie prawidtowosci danej metody w relacji do przedmiotu jej badan oraz

ustala wiarygodnos¢ otrzymanych w ten sposéb wynikow.

6 W Krakowie obszarem o absolutnie najwiekszym natezeniu przestepczosci, szczegdlnie w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw
jest Ryneki Planty. Poziom przestepczosci wiaze sie z ogromna liczbg osoéb, przebywajacych na tym obszarze, a takze bardzo
matg liczbg mieszkancow. Nadajac przestepczosci szczegéinie duza wage mozna wykazad, ze Srédmiescie Krakowa, przestrzen

szczegodlnej w skali Polski koncentracji réznego rodzaju potencjatéw rozwojowych, jest obszarem kryzysowym i potrzebuje
rewitalizacji.
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2.3

Analiza koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych

Zgodnie zustawq kryzys w sferze spotecznej zwigzany jest zkoncentracja negatywnych zjawisk
spotecznych, szczegdlnie zas bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukac;ji
i kapitatu spotecznego oraz niskiej aktywnosci w zyciu publicznym i kulturalnym (art. 9 ust. 1).
W Tabeli 6 zaprezentowano przyktadowe wskazniki charakteryzujgce negatywne zjawiska
sfery spotecznej. Celem analizy jest przedstawienie wskaznikéw obrazujacych negatywne
zjawiska z zakresu bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, edukacji lub kapitatu spotecznego,
atakze aktywnoscispotecznejigospodarczej. Podane wskaznikisg przyktadowe, aanaliza moze
obejmowac ich wiekszg liczbe. Rozszerzenie analizowanej tresci pozwoli na uzyskanie petnej
i wnikliwej palety informacji o skali i koncentracji niekorzystnych zjawisk w przestrzeni gminy.
Opis niekorzystnych zjawisk spotecznych moze by¢ budowany z wielu réznych wskaznikéw
czastkowych, np. zagadnienie ubdéstwa moze byc¢ przedstawione jako wskaznik syntetyczny
sktadajacy sie z takich wskaznikéw jak: informacje o pobieranych zasitkach, odsetek oséb
nieregulujacych czynszéw, odsetek dzieci korzystajacych z dozywiania w szkotach iin.

Rozszerzonawersjaanalizy wskaznikowejzaktada uwzglednienie wzaproponowanejmetodzie
Perkala', wiekszej liczby wskaznikéw obrazujacych negatywne zjawiska sfery spotecznej. Im
wieksza liczba wskaznikéw, tym bardziej wnikliwa informacja na temat poréwnywalnych
jednostek urbanistycznych oraz koncentracji negatywnych zjawisk. Przyktadowo analiza
zjawiska bezrobocia poprzez uwzglednienie tylko wskaznika obrazujacego udziat
zarejestrowanych bezrobotnych wsréd mieszkarncow w wieku produkcyjnym stanowi mniejszy
zaséb wiedzy na temat skali zjawiska niz w przypadku przeanalizowania dodatkowych
wskaznikéw, tj. stopy bezrobocia, odsetka bezrobotnych wedtug poziomu wyksztatcenia
czy liczby bezrobotnych w wieku powyzej 30 lat. Wykorzystanie wiekszej liczby wskaznikow
pozwala zdiagnozowad problem w sposéb bardziej precyzyjny. Podobnie jest w przypadku
pozostatych zjawisk.

7 Metoda statystyczna Perkala pozwala na poréwnanie poszczegolnych wskaznikdéw czastkowych i otrzymanie jednego
syntetycznego wskaznika poziomu koncentracji negatywnych zjawisk. Mozliwe jest zastosowanie innych metod statystycznych,
jednakze zaproponowana metoda z uwagi na swoja czytelnos¢ oraz prostote umozliwia zastosowanie jej na wszystkich
szczeblach administracyjnych.
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ETAP PIERWSZY BUDOWY WSKAZNIKA

ET A P 1 SYNTETYCZNEGO SLUZACEGO
POROWNANIU POL PODSTAWOWYCH

Ze wzgledu na fakt, ze wskazniki zapisane sg w réznych jednostkach i przedziatach, ich
poréwnywanie statystyczne jest utrudnione. Przykladowo ciezko jedng miarg badac
udziat zarejestrowanych bezrobotnych wéréd mieszkancéw w wieku produkcyjnym oraz
frekwencje w wyborach parlamentarnych. Zjawiska te faczy fakt, iz wyraza sie je procentowo,
jednak przyjmuja wartosci, ktére mieszcza sie w zupetnie réznych przedziatach. Wskazniki
te wymagaja odpowiedniej standaryzacji. Dla poréwnania stopnia natezenia zjawisk
kryzysowych w poszczegélnych polach podstawowych konieczne jest opracowanie
poréownywalnego wskaznika syntetycznego dla wszystkich pol podstawowych w catej
gminie. Jednym ze sposobdw na porédwnanie ze sobag wskaznikdw jest wyznaczenie
wskaznika syntetycznego zgodnie z metodg Perkala. W pierwszym etapie powinno sie
znormalizowac poszczegdlne zjawiska kryzysowe. Czynnos$¢ ta polega na odjeciu od
zmiennych ich $rednich arytmetycznych, a nastepnie podzieleniu otrzymanej réznicy przez
odchylenie standardowe wedtug wzoru:
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Udziat
zarejestrowanych | Odsetek oséb Liczba Srednie Frekwencja
bezrobotnych pobierajacych | popetnianych wyniki ze w wyborach
wsrod zasitki z MOPS wykroczen sprawdzianu prezydenckich,
mieszkancéw na1tys. na 1 tys. széstoklasisty | parlamentarnych
w wieku mieszkancéw | mieszkancow [pkt] i samorzadowych
produkcyjnym [%] [%o] [%]
2,21 112,90 27,30 21,69 34,10
1,60 16,70 4,50 28,96 41,44
2,00 34,60 14,20 29,83 27,20
2,37 36,30 13,60 29,71 10,68
1,86 34,40 13,50 28,66 19,28
2,13 27,20 12,00 31,77 33,65
3,07 56,80 30,10 27,30 40,25
3,84 115,30 47,90 24,94 40,33
1,91 56,40 15,30 28,11 15,78
233 54,51 19,82 27,89 29,19
0,66 34,03 12,37 2,82 10,88

Tabela 6. Wartosci wskaznikow dla sfery spotecznej (przyktad analizy wykorzystujacej 5 wskaznikow)

Przyktadowo dla pola podstawowego A warto$¢ wskaznika opisujagcego bezrobocie
wynosi 2,21%. Srednia arytmetyczna dla wszystkich pél podstawowych w tej kategorii
przyjmuje wartos¢ 2,33%, natomiast odchylenie standardowe 0,66% (Tabela 6). Zgodnie
z zaprezentowanym wzorem po podstawieniu dostepnych wartosci (wskaznik udziatu
bezrobotnych - 2,21%; Srednia arytmetyczna — 2,33%; odchylenie standardowe - 0,66%)
znormalizowany wskaznik dla pola podstawowego, a w zakresie udziatu zarejestrowanych
bezrobotnych wynosi-0,19 (Tabela 7). Podobnie nalezy postapi¢ w pozostatych przypadkach.
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Udziat
. “a Odsetek osdb Liczba . Frekwencja
zarejestrowanych o ) Srednie
pobierajacych | popetnianych L w wyborach
bezrobotnych . ) wyniki ze .
. . zasitki z MOPS wykroczen . prezydenckich,
wsrod mieszkancéw sprawdzianu
A na 1 tys. na1tys. , . parlamentarnych
w wieku . . . . szostoklasisty | .
. mieszkancéw | mieszkancow i samorzadowych
produkcyjnym

-0,19 1,72 0,60 -2,20 0,45

-1,11 -1,11 -1,24 0,38 1,13

-0,50 -0,59 -0,45 0,69 -0,18

0,06 -0,54 -0,50 0,65 -1,70

-0,72 -0,59 -0,51 0,27 -0,91

-0,31 -0,80 -0,63 1,38 0,41

1,12 0,07 0,83 -0,21 1,02

2,28 1,79 2,27 -1,05 1,02

-0,64 0,06 -0,37 0,08 -1,23

ETAP 2

Wartosci wskaznikdw po normalizacji umozliwiajg dalsze wyliczenia. W nastepnym etapie
nalezy okresli¢, czy dany wskaznik jest tzw. stymulantg'®, czy destymulanta'®, tzn. czy wysokie
wartosci wskaznika powoduja rozwdj danej jednostki urbanistycznej (np. wyniki egzaminu
szbstoklasisty), czy tez prowadza do kryzysu (np. liczba czynéw zabronionych). Jezeli wsrod
wskaznikéw znajdzie sie stymulanta, uzyskane wartosci nalezy przeksztafci¢ zgodnie ze

'8 Wysokie wartosci wskaznika swiadcza o wystepowaniu zjawiska pozytywnego.

Tabela 7. Znormalizowane wartosci wskaznikdw dla sfery spotecznej (przyktad analizy wykorzystujacej 5 wskaznikow)

ETAP DRUGI BUDOWY WSKAZNIKA
SYNTETYCZNEGO SLUZACEGO
POROWNANIU POL PODSTAWOWYCH
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W przypadku, gdy dany wskaznik jest destymulanta, otrzymane w procesie normalizagji
wartosci pozostawiamy bez zmian. Tabela 8 uwzglednia wartosci wskaznikédw po
przeksztatceniach.

* - stymulanta

Udziat
zarejestrowanych Odsetek oséb Liczba . Frekwencja
o . Srednie
bezrobotnych pobierajacych popetnianych niki ze w wyborach
wsrod zasitki z MOPS wykroczen . V::W dzianu prezydenckich,
mieszkancow na 1 tys. nal tys. p . parlamentarnych
. . . . . szostoklasisty | .
w wieku mieszkancow mieszkancow i samorzadowych
produkcyjnym
-0,19 1,72 0,60 2,20 -0,45
-1,11 -1,11 -1,24 -0,38 -1,13
-0,50 -0,59 -0,45 -0,69 0,18
0,06 -0,54 -0,50 -0,65 1,70
-0,72 -0,59 -0,51 -0,27 0,91
-0,31 -0,80 -0,63 -1,38 -0,41
1,12 0,07 0,83 0,21 -1,02
2,28 1,79 2,27 1,05 -1,02
-0,64 0,06 -0,37 -0,08 1,23

| **-destymulanta

Tabela 8. Wartosci wskaznikow dla sfery spotecznej po okresleniu stymulanty i destymulanty (przyktad analizy wykorzystujacej

5 wskaznikow)

61




ETAP TRZECI BUDOWY WSKAZNIKA
E T A P SYNTETYCZNEGO SLUZACEGO
POROWNANIU POL PODSTAWOWYCH

Ostatnim etapem jest wyznaczenie jednej wartosci wskaznika syntetycznego, ktory bedzie
suma wszystkich wskaznikéw czastkowych wykorzystanych do okredlenia negatywnych
zjawisk spotecznych. Wartos¢ wskaznika syntetycznego bedzie swiadczy¢, czy dane pole
podstawowe znajduje sie w stanie kryzysowym. Wysokie wartosci wskaznika $wiadczg
o duzym kryzysie, natomiast niskie ukazujg pozytywny obraz zjawisk spotecznych. Aby
uzyskac wartos¢ wskaznika syntetycznego, nalezy postuzy¢ sie wzorem:

Tabela 9. Wartosci wskaznika syntetycznego dla sfery spotecznej
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Podsumowujac, wskaznik syntetyczny dla pola podstawowego A wynosi 3,88 (Tabela 9).
Jest to suma wszystkich wykorzystanych i znormalizowanych wskaznikéw: bezrobocia
(-0,19), ubdstwa (1,72), przestepczosci (0,60), poziomu edukacji (2,20) i uczestnictwa w zyciu
publicznym (-0,45). Dodatnia wartos¢ wskaznika syntetycznego $wiadczy o wystepowaniu
kryzysu w sferze spotecznej w danym polu podstawowym. W poréwnaniu do pozostatych
pol podstawowych wieksze natezenie negatywnych zjawisk dotyczyto jednostki H (6,37).
Natomiast najbardziej pozytywny obraz zjawisk spotecznych dotyczyt pola podstawowego B,
dla ktérego wartos¢ wskaznika syntetycznego wynosi -4,97.

2.4

Negatywne zjawiska w sferach gospodarczej, sSrodowiskowej,

przestrzenno-funkcjonalnej i technicznej

Kolejnym krokiem w procedurze delimitacji jest analiza negatywnych zjawisk
w pozostalych sferach: gospodarczej, srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej
i technicznej (art. 9 ust. 1 pkt 1-4). Obszar zdegradowany klasyfikowany jest jako teren
cechujacy sie wystepowaniem negatywnych zjawisk sfery spotecznej oraz przynajmniej
jednego z negatywnych zjawisk okreslajacych pozostate sfery. Analize wskaznikowa dla tych
czterech sfer mozna przeprowadzi¢ tylko w wybranych polach podstawowych — w tych,
w ktérych widoczny jest najwiekszy kryzys w sferze spotecznej, cho¢ dla np. celéw pdzniejszego
monitorowania zmian warto tez przeprowadzic¢ jg dla catej gminy. Podejscie takie jest takze
wymagane w przypadku ubiegania sie o srodki unijne na rewitalizacje, zgodnie z Wytycznymi
Ministerstwa Rozwoju.

Jezeli w ktéryms z zamieszkatych pél podstawowych nie identyfikuje sie
kryzysuzzakresu zagadnien spotecznych, to nawet wystepowanie tam wielu

negatywnych zjawisk ,dodatkowych” nie moze stanowié, zgodnie z ustawq,
przestanki do wiqczenia takiego terenu do obszaru zdegradowanego
i rewitalizacji.

Analiza zjawisk kryzysowych w tzw. ,pozostatych sferach” powinna opiera¢ sie zaréwno
na metodach ilosciowych, jak i jakosciowych, mierzalnych oraz opisowych. Na tym etapie
nalezy podkresli¢ znaczenie negatywnych zjawisk trudnych lub nawet niemozliwych do
parametryzacji. Szczegodlnie trudno parametryzuje sie niskg jako$¢ zagospodarowania
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przestrzeni i dostosowania jej do oczekiwan specyficznej spotecznosci zyjacej na danym
obszarze. Stad obok wskaznikow ilosciowych kryzys moze by¢ identyfikowany takze
jakosciowo, jako opis pewnych problemow i zjawisk kryzysowych.

Badania ilosciowe stanowia usystematyzowane metody wykorzystywane w trakcie
whnioskowania statystycznego, aich wyniki sa mierzalneiporéwnywalne napoziomie jednostek
urbanistycznych. Badania jakosciowe sg uzupetnieniem powyzszych analiz statystycznych.
Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze prezentowana w Tabelach 10-13 lista wskaznikow jest tylko
przyktadowa inspiracja dla gmin. Przyczyny degradacji w omawianych czterech sferach oraz
jej oblicza sg tak rézne, ze w tym zakresie kazda gmina moze wskazywac na swoje specyficzne
zjawiska kryzysowe.

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON na

. . Baza internetowa REGON
1 tys. mieszkancow

Liczba o0séb fizycznych prowadzacych wiasng dziatalnos¢

gospodarcza na 100 mieszkaricdw w wieku produkcyjnym Urzad Gminy
Sektory podmiotéw gospodarczych wedtug sektorow

gospodarki

Struktura wielko$ciowa podmiotéw gospodarczych wedtug Urzad Gminy

sektoréow gospodarki

Liczba podmiotéw gospodarczych wedtug sekcji PKD 2007

Tabela 10. Przyktadowe wskazniki dla sfery gospodarczeja

Srednie stezenia (ug/m3) poszczegdbinych zanieczyszczen
gazowych oraz kryteria obowigzujace w ocenach jakosci
powietrza Wojewddzki Inspektorat
Ochrony Srodowiska

Wielkos¢ (mg/rok) emisji zanieczyszczen gazowych

Bilans emisji CO, (mg/rok)

Réwnowazony poziom hatasu komunikacyjnego (dzien Wojewodzki Inspektorat
i noc) Ochrony Srodowiska
Zrbznicowanie i bogactwo ekosysteméw Badania i analizy

Stezenie substancji groznych dla srodowiska
przyrodniczego w glebach

Badania i analizy

Tabela 11. Przyktadowe wskazniki dla sfery Srodowiskowe;j
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Liczba placéwek opieki zdrowotnej na 1 tys. mieszkarncow

Intensywno$¢ korzystania z instytucji kultury i oferty
edukacyjnej

Liczba mieszkarncéw przypadajaca na jedna przychodnie Urzad Gminy

lekarska

Srednia odlegto$¢ od przychodni POZ Urzad Gminy

Liczba miejsc w ztobkach na 100 mieszkarncow Urzad Gminy

Liczba miejsc w przedszkolach na 100 mieszkarncéw Urzad Gminy

Liczba obiektéw kultury na 1 tys. mieszkancéw Urzad Gminy
Urzad Gminy

(ocena subiektywna
pracownikéw
instytucji)kultury)

Liczba cztonkéw klubéw sportowych w przeliczeniu na 1 tys.
mieszkancow

Urzad Gminy

Liczba linii komunikacji zbiorowej obstugujacych dany
obszar

Liczba kurséw komunikacji publicznej na 1 tys.mieszkancéw

Srednia odlegtos¢ od przystanku komunikacji publicznej

Sredni czas dojazdu do centrum gminy komunikacja
publiczna

Sredni czas dojazdu do centrum gminy samochodem
osobowym

Przedsiebiorstwo
Komunikacyjne

Tabela 12. Przyktadowe wskazniki dla sfery przestrzenno-funkcjonalnej

Odsetek ludnosci korzystajacej z sieci wodociggowej

Przedsiebiorstwo
wodociaggéw

Odsetek ludnosci korzystajacej z sieci kanalizacyjnej i kanalizacji
Sredni wiek budynkéw mieszkalnych Urzad Gminy
Odsetek budynkéw mieszkalnychwymagajacych

docieplenia albo wymagajacych generalnych Urzad Gminy
remontéw

Odsetek drog i chodr,nkow wymagajacych Urzad Gminy
generalnych remontéw

Stopien degradacji tych przestrzeni Urzad Gminy
Informacje o jakosci sieci Urzad Gminy

Tabela 13. Przyktadowe wskazniki dla sfery technicznej
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Wazna w calym procesie jest réwniez pogtebiona analiza sfery gospodarczej, srodowiskowej,
przestrzenno-funkcjonalnejitechnicznej w wybranych jednostkach urbanistycznych, opierajaca
sie przede wszystkim na wskaznikach jakosciowych, do ktérych zaliczy¢é mozna m.in.:

« wyposazenie w infrastrukture techniczng i spoteczna,

« stan techniczny infrastruktury spotecznej i technicznej,

+ jakos¢ oferowanych ustug,

« dostosowanie rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru,
+ jakos¢ terendw publicznych,

«+ stan techniczny obiektéw budowlanych, zwtaszcza obiektéw mieszkaniowych.

Wskazniki jakosciowe mozna pozyskaé np. przeprowadzajac badania ankietowe za pomoca
kwestionariuszy. Zaleca sie, aby ankieta stanowita uzupetnienie analizy wskaznikowej
i byla przeprowadzana tylko na wytypowanym obszarze zdegradowanym, gdzie okreslono
kryzys w sferze spotecznej. Inne metody pozyskiwania danych
jakosciowych to na przyktad wywiady z mieszkaricami i ekspertami,
ankieta waloryzacji przestrzeni, informacje z rejestrow zabytkéw i in.

Przy ustalaniu rodzaju oraz zakresu zjawisk badanych na potrzeby

delimitacji oraz poszukiwaniu danych obrazujacych owe zjawiska

warto siegac po juz dostepne opracowania i wskazniki, wykraczajace

znacznie poza proponowane powyzej przykfady. Moga one stuzy¢

inspiracji odnosnie tego, w jakich aspektach oraz jakimi metodami
prowadzi¢ analizy, ale takze w wielu przypadkach moga by¢ podstawa do poréwnan i ocen
wykraczajacych poza cele zwigzane z rewitalizacja.

Z pewnoscig warto korzysta¢ z opracowan przygotowanych na potrzeby realizowanych
w Polsce pilotazowych oraz modelowych programéw rewitalizacji. W pierwszym rzedzie zaleca
sie korzystanie z materiatéw wypracowanych podczas projektu pilotazowego prowadzonego
w todzi we wspodtpracy z Ministerstwem Rozwoju (umieszczonych w tédzkim Lokalnym
Centrum Wiedzy o Rewitalizacji: Wskazniki i mierniki rewitalizacji. Raport koncowy
oraz Notatki z innych zamoéwien z sugestiami miernikéw). Prace te stanowig doskonata
podpowiedz dla tworzenia wlasnego zestawu uzytecznych miernikéw i wskaznikow w gminie
- zaréwno na etapie delimitacji, jak tez w celu prowadzenia monitoringu efektéw wdrazanych
rozwigzan.

Niewatpliwie uzyteczne bedzie takze zapoznanie sie z materiatami i dokumentami
przygotowanymi przez inne gminy — zwtaszcza w ramach tzw. Modelowej Rewitalizacji Miast,
realizowanej od 2016 r. przez 20 miast we wspotpracy z Ministerstwem Rozwoju. Informacje
na temat tych projektéw mozna znalez¢ w Krajowym Centrum Wiedzy o Rewitalizacji
prowadzonym na stronach Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju.
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WYZNACZENIE OBSZARU
ZDEGRADOWANEGO






I Zgodnie z przyjeta metodologig do obszaru zdegradowanego wiaczone
moga by¢ wszystkie te pola podstawowe, ktérych wskaznik syntetyczny natezenia zjawisk
kryzysowych w sferze spotecznej jest wyzszy niz 0 oraz dla ktérych zidentyfikowano (na
zasadzie 0-1) przynajmniej jedno negatywne zjawisko w przynajmniej jednej z 4 sfer
wskazanych w art. 9 ust. 1 pkt 1-4. W Tabeli 14 te pola podstawowe zaznaczono na czerwono.

Tabela 14. Pola podstawowe wigczone do obszaru zdegradowanego (na czerwono zaznaczono pola podstawowe witaczone do

obszaru zdegradowanego)

Na tym etapie procedura wskazania obszaréw zdegradowanych dla jednostek
pseudonaturalnych i dla jednostek modularnych przebiega czesciowo odmiennie. Jednostki
pseudonaturalne (np.jednostkiurbanistyczne) zaznacza sie naodpowiedniejmapieisumatych
jednostek daje obszar zdegradowany. Jezeli jest to wiecej niz jedna jednostka urbanistyczna
i nie ma pomiedzy nimi ciggtosci przestrzennej, to moga sie one sta¢ podobszarami obszaru
zdegradowanego.

Dla jednostek modularnych procedura jest nieco bardziej skomplikowana i mniej oczywista.
Efektem analizy przeprowadzonej zgodnie z zaproponowang procedura jest szereg jednostek
modularnych wykazanych jako kryzysowe. Mogg one tworzy¢ réznego rodzaju skupienia
i koncentracje, niemniej zawsze pomiedzy polami, ktére mozna uznaé za zdegradowane,
beda wystepowaty pola, ktére na podstawie analizy wskaznikowej nie beda wykazywaty
odpowiedniego natezenia zjawisk kryzysowych.
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W tej sytuacji niezbedne jest zastosowanie dwuetapowej procedury doprecyzowania granic

obszaru zdegradowanego:

a. ,reczne” wybranie pewnych koncentracji wykazujacych duze natezenie zjawisk
kryzysowych jednostek modularnych wraz ze znajdujagcymi sie pomiedzy nimi i w ich
otoczeniu jednostkami niewskazanymi jako kryzysowe, ale w sumie obejmujacymi pewne
wieksze ukfady urbanistyczne,

b. wykreslenie doktadnych granic tych obszaréw, najlepiej po granicach dziatek.

Taka procedure zastosowano w todzi. Na Rysunku 8 wida¢, ze obszar zdegradowany (bedacy
jednoczednie obszarem rewitalizacji) obejmuje heksagony o réznym natezeniu zjawiska
kryzysowego, a widoczna dokfadnie na Rysunku 9 granica obszaru zostata poprowadzona
w nawigzaniu do istniejgcych struktur urbanistycznych (oraz istniejacej wczesniej tzw. Strefy
Wielkomiejskiej), a takze w bezposrednim nawiazaniu do granic dziatek.

January 8, 2016 1:96,273

D Obszar wielkomiejski - 26-53 0 125 25 smi
[ ™ T
Zasitki okresowe w obszarach - 5396 0 175 35 7km
1-8
! | ERE
Bl s-26

Rys. 8. Granica Obszaru Wielkomiejskiego w todzi

Zrédto: http://centrumwiedzy.org/delimitacja-obszaru/
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Legenda:
== Strefa Wielkomiejska = -
== obszar zdegradowany 7 > rowskieg
. obszar rewitalizacji

|

al. Jana Pa

Rys. 9. Granice obszaru zdegradowanego (i rewitalizacji) wyznaczone na podstawie analizy prowadzonej z wykorzystaniem

jednostek modularnych (heksagonéw)

Zrédto: http://centrumwiedzy.org/delimitacja-obszaru/
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Granice obszaru zdegradowanego (i obszaru rewitalizacji) a dziatki ewidencyjne

Ustawa nie wprowadza bezposrednio koniecznosci prowadzenia granic obszaru
zdegradowanego zgodnie z granicami dziatek ewidencyjnych. Niemniej jednak takie
dopasowanie jest jednoznacznie rekomendowane zawsze, kiedy tylko istnieje taka mozliwosc.
Zalecajac prowadzenie granic obszaréw zgodnie z granicami dziatek ewidencyjnych, nalezy
zaznaczy¢, ze tam, gdzie jest to niemozliwe lub pozbawione gtebszego uzasadnienia, nalezy
stara¢ sie np. prowadzi¢ granice obszaréw w ramach pojedynczych dziatek ewidencyjnych
zgodnie z granicami sposobu ich uzytkowania.

Prowadzenie granic obszaru rewitalizacji niezgodnych z granicami dziatek ewidencyjnych
uniemozliwi zastosowanie narzedzi wskazanych w art. 11 ust. 5 ustawy, czyli realizacje prawa
pierwokupu oraz ograniczenie mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Nalezy wiec przyja¢ jednoznaczna zasade, ze jezeli gmina chciataby skorzysta¢ z mozliwosci
ustanowienia prawa do pierwokupu nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji,
to ten obszar musi zosta¢ wyznaczony zgodnie z granicami dziatek ewidencyjnych, bez
stosowaniajakichkolwiek wyjatkéw od tejzasady.Te same problemy zwigzane zwyznaczeniem
obszaru niezgodnie z podziatami ewidencyjnymi pojawig sie w przypadku SSR.
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Sposdob wyznaczenia obszaréw rewitalizacji

Art. 10. 1. Obszar obejmujqcy catosc lub czes¢ obszaru zdegradowanego,
cechujqcy sie szczegélng koncentracjq negatywnych zjawisk, o ktérych
mowa w art. 9 ust. 1, na ktérym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju
lokalnego gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacje, wyznacza sie jako

obszar rewitalizacji.

2. Obszar rewitalizacji nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy
oraz zamieszkaly przez wiecej niz 30% liczby mieszkaricow gminy. Obszar
rewitalizacji moze by¢ podzielony na podobszary, w tym podobszary
nieposiadajqce ze sobg wspélnych granic.

Obszar rewitalizacji to czes$¢ lub w pewnych przypadkach cato$¢ obszaru zdegradowanego.
Oznacza to, ze konieczne jest prowadzenie dwustopniowej analizy: w pierwszym
etapie wskazanie na podstawie analizy wskaznikowej, zgodnie z art. 9 ustawy - obszaru
zdegradowanego, a w drugim — wskazanie obszaru rewitalizacji, zgodnie z art. 10. Aby jaki$
fragment gminy mogt zosta¢ uznany za obszar rewitalizacji, musza zosta¢ spetnione tacznie
dwa warunki:

« szczegolna koncentracja negatywnych zjawisk,

+ obszar ten musi by¢ istotny dla rozwoju lokalnego.

»Istotnos¢ dla rozwoju lokalnego” nie jest w ustawie zdefiniowana i w tym zakresie
istnieje szerokie pole do interpretacji ze strony gminy. Zasadniczo jest to zapis majacy
dac pierwszenstwo tym obszarom, ktore petnia w ramach gminy funkcje dla wiekszych
fragmentow badz tez calej gminy (np. obszar szczegélnie atrakcyjny turystycznie,
centrum komunikacyjne, srodmiescie pelnigce funkcje ustugowo-handlowe i in.) lub
charakteryzuja sie innymi cechami wskazujacymi na ich duzy potencjat w ramach
rewitalizacji, np. koncentracja ciekawych inicjatyw oddolnych, umiejscowienie
szczegOlnie cennych obiektow zabytkowych, itp. W procesie wyboru obszaru rewitalizacji
sposréd podobszaréw zdegradowanych mozna wykorzysta¢ schemat zaproponowany
w Tabeli 15. Tylko te podobszary spetniajace tacznie dwa kryteria (szczegdlna koncentracja
negatywnych zjawisk oraz istotnos¢ podobszaru dla rozwoju lokalnego) moga zostac
wiaczone do obszaru rewitalizacji. Przyktadowo podobszar C, cechujacy sie z jednej strony
degradacja w skali spotecznej (dodatnia warto$¢ wskaznika syntetycznego obliczonego na
podstawie wskaznikéw czastkowych) oraz srodowiskowej (wysokie zanieczyszczenie pytem
PM10) i gospodarczej (niska aktywnos¢ przedsiebiorcow lokalnych), z drugiej wyrdzniajacy
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sie istotnym znaczeniem dla rozwoju lokalnego gminy (wazne centrum historyczne, petniace
funkcje administracyjne i ustugowe na rzecz lokalnej spotecznosci), moze zosta¢ wybrany
jako teren wchodzacy w skfad obszaru rewitalizacji. Kazdorazowo przy ocenie, czy ww.
obszar moze zosta¢ wyznaczony jako podobszar obszaru zdegradowanego, wymagany
jest,,czynnik ludzki’; czyli opinia i decyzja, ze obszar ten ,ma szczegélne znaczenie dla
rozwoju gminy”.

Tabela 15. Kryteria wlaczenia podobszaréw zdegradowanych do obszaru rewitalizacji

Obszar rewitalizacji (suma czesci zamieszkatej, jak i niezamieszkatej) nie moze by¢ wiekszy
niz 20% powierzchni gminy i nie moze tam mieszka¢ wiecej niz 30% mieszkancéw gminy.
W praktyce kluczowym ograniczeniem jest zazwyczaj limit dotyczacy maksymalnej liczby
mieszkancow. Rewitalizacja koncentrujac sie na rozwigzywaniu probleméw spotecznych,
niejako naturalnie ogranicza sie do obszaréw zamieszkatych z pewnymi dodatkowymi
obszarami niezamieszkatymi. Nalezy mie¢ na uwadze, ze 30% mieszkancow to wysoki
limit i przy objeciu tak duzej spotecznosci dziataniami moze by¢ trudno zachowac zasade
koncentracji Srodkéw na rozwigzywaniu zdiagnozowanych problemow.

Srednio w Polsce obszary zurbanizowane
zajmujg niecate 50% powierzchni miast i to

o zasadniczo te fragmenty miast moga podlegac
o rewitalizacji. Limit dopuszczajacy, by obszar
rewitalizacji obejmowat do 20% powierzchni

miast, oznacza w praktyce, ze mozna bytoby nim

objac okoto potowy obszaru zurbanizowanego.
W gminach wiejskich obszar zurbanizowany to zazwyczaj tylko kilka do kilkunastu procent
powierzchni gminy, co oznacza teoretycznie mozliwo$¢ objecia obszarem rewitalizacji
wszystkich zurbanizowanych obszaréw w wigkszosci gmin wiejskich. Rewitalizacja jest forma
specjalnej interwencji publicznej, majaca na celu ulokowanie w relatywnie krotkim czasie
mozliwie wielu zasobow na ograniczonym terenie w celu wywofania samopodtrzymujacych
sie impulséw rozwojowych. Aby osiagna¢ zatozone cele, musi by¢é mocno skoncentrowana
i ograniczona terytorialnie. Wykorzystanie ustawowego limitu 20% powierzchni gminy
oznaczatoby zazwyczaj objecie obszarem rewitalizacji potowy lub wiekszosci terenu
zurbanizowanego w gminie, co wiasciwie uniemozliwitoby prowadzenie skutecznej
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i skoncentrowanej terytorialne interwencji w ramach rewitalizacji. Poza wyjatkowymi
sytuacjami rekomenduje sie wiec obejmowanie obszarem rewitalizacji znacznie mniejszej
powierzchni gminy.

Szczegolna koncentracja negatywnych zjawisk

W wyniku przeprowadzonej analizy wskaznikowej powstaje pewien ranking degradacji
poszczegdlnych obszaréw zamieszkatych. ,Szczegdlna koncentracja’, o ktérej moéwi ustawa,
wskazywataby na koniecznos¢ wiaczenia do obszaru rewitalizowanego tych podobszaréw
zdegradowanych, ktére charakteryzuja sie najwyzszym natezeniem zjawisk kryzysowych.
Ta zasada powinna by¢ wazna przestanka, ale nie powinna by¢ stosowana automatycznie.
Moze bowiem wystapi¢ sytuacja, w ktdrej natezenie problemoéw spotecznych na danym
terenie zdegradowanym jest nieco nizsze niz na innych, ale ktéres z dodatkowych zjawisk
negatywnych wymienionych w ustawie w art. 9 ust. 1 pkt 1-4 jest tak natezone, ze stanowi
kluczowaq przestanke do wiaczenia owego terenu do obszaru rewitalizacji. Nalezy pamietag,
ze tylko wskazniki spoteczne pozwalaja na (relatywnie) tatwe poréwnywanie ze sobag
ré6znych podobszaréw w gminie. Pozostate zjawiska negatywne wystepujace na obszarach
zdegradowanych moga by¢ w ramach jednej gminy bardzo r6zne i trudne do poréwnywania.
Przyktadowo na wybranym terenie zidentyfikowana zostanie obecnos¢ odpadéw
stwarzajacych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi, a na innym ten problem w ogdle nie bedzie
wystepowal, ale znacznym problemem bedzie degradacja stanu technicznego budynkéw
mieszkalnych. Tak wiec zapis ,szczegdlna koncentracja negatywnych zjawisk” nie oznacza, ze
nalezy wtaczy¢ do obszaru rewitalizacji automatycznie te podobszary zdegradowane, ktére
charakteryzuja sie najwiekszym natezeniem problemoéw spotecznych. Niemniej jednak te
wskazniki powinny by¢ kluczowa przestanka.

Wiaczenie do obszaru rewitalizacji terenéw niezamieszkatych

Zgodnie z zapisami ustawy w drodze wyjatku do obszaru rewitalizacji mozna dotaczy¢ tereny
niezamieszkate — w szczegdlnosci poprzemystowe, poportowe, powydobywcze, powojskowe
i pokolejowe, wykazujace wystepowanie negatywnych zjawisk innych niz spofeczne. Kazdy
taki teren niezamieszkaty powinien by¢ przyporzadkowany do przynajmniej jednego
obszaru (podobszaru) zamieszkatego lub stanowi¢ osobny podobszar. Oznacza to, ze do
identyfikowania i diagnozowania niezamieszkatych terenéw wymagajacych przeksztatcenia
mozna przystapi¢ po przeprowadzeniu diagnozy i wskazaniu zamieszkatego obszaru
(podobszaréw) rewitalizacji. Do obszaru rewitalizacji mozna wiaczy¢ tylko te obszary
niezamieszkate, ktére sg powigzane z obszarami zamieszkatymi wigczonymi do obszaru
rewitalizacji.
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Dziatania naprawcze realizowane w obrebie terenu wymagajacego przeksztatcenia
urbanistycznego powinny przeciwdziata¢ negatywnym zjawiskom zdiagnozowanym na
podobszarze zamieszkatym wybranym do rewitalizacji. Dodatkowo tereny niezamieszkate
moga oddziatywaé kompleksowo na wszystkie wybrane do rewitalizacji podobszary,
wykazujac silng korelacje z celami rewitalizacji.

Nalezy pamieta¢, ze zasada wskazana w art. 10 ust. 2, stanowigca, ze obszar rewitalizacji
nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy, dotyczy terendw zamieszkatych oraz
niezamieszkatych fgcznie.

Istotnos¢ podobszaru dla rozwoju lokalnego

Obszar zdegradowany moze zosta¢ uznany za obszar rewitalizacji, jezeli jest istotny dla rozwoju
lokalnego, czyli dla wspierania przemian zachodzacych takze poza tym obszarem, na terenie
catej gminy. Rozwdj lokalny mozna zdefiniowac jako proces pozytywnych zmian (wzrostu
ilosciowego i postepu jakosciowego) zachodzacych na danym obszarze, z uwzglednieniem
potrzeb, preferencji i hierarchii wartosci wtasciwych dla tego obszaru (Tarajkowski 2005).
Ustawa nie precyzuje, w jakim stopniu przemiany na obszarze rewitalizacji maja by¢ ,istotne”
dlarozwoju lokalnego poza tym obszarem. Kazdy obszar w gminie pozytywnie lub negatywnie
(a najczesciej i tak, i tak) wptywa na przemiany w innych czesciach gminy i jest wazny dla
mieszkancow i interesariuszy catej wspdlnoty lokalnej. Ten zapis ustawy stanowi wskazéwke
w procesie wyboru podobszaréw rewitalizacji, zachecajac do wskazania w pierwszej kolejnosci
tych podobszaréw zdegradowanych, ktore
sq szczegolnie wazne dla rozwoju lokalnego.
W praktyce niewatpliwie srédmiejski obszar
centrum wraz z infrastrukturg komunikacyjna
(dworce, przystanki), ustugowa i handlowa,
miejscami pracy i spedzania wolnego czasu
mozna wskaza¢ jako bardziej ,istotny” dla
rozwoju lokalnego niz potozone peryferyjnie
osiedle doméw jednorodzinnych.
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4.2

Wilaczanie obszarow niezamieszkatych (opcjonalnie)

Rewitalizacja ma prowadzi¢ do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym. Jednak
w art. 10 pkt. 3 ustawy ustawodawca dopuscit wtgczenie do obszaru rewitalizacji takze terenéw
poprzemystowych, pokolejowych i powojskowych pod warunkiem, ze dziatania mozliwe do
przeprowadzenia na tych terenach przyczynia sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom
spotecznym, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy.

Art. 10. 3. Niezamieszkate tereny poprzemystowe, w tym poportowe
ipowydobywcze, tereny powojskowe albo pokolejowe, na ktorych wystepujq
negatywne zjawiska, o ktorych mowa w art. 9 ust. 1 pkt 1-4, mogq wejs¢

w sktad obszaru rewitalizacji wylqcznie w przypadku, gdy dziatania mozliwe
do przeprowadzenia na tych terenach przyczyniq sie do przeciwdziatania
negatywnym zjawiskom spotecznym, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1.

Podkresli¢ nalezy jednoznacznie spoteczny cel wigczania do obszaru rewitalizacji terenéw
niezamieszkatych. Art. 10 ust. 3 ustawy umozliwia wtaczenie do obszaru rewitalizacji terenéw
niezamieszkatych, ktére charakteryzuja sie innymi niz spoteczne formami degradacji
wymienionymi w art. 9 ust 1 pkt 1-4 ustawy, w szczegdlnosci terenéw poprzemystowych,
powojskowychalbopokolejowych.Takiewtaczeniemozenastapi¢ wytaczniewsytuacji,gdy GPR
bedzie przewidywat na terenach niezamieszkatych realizacje przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
ktére bezposrednio przyczyniajg sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym
obserwowanym na obszarze rewitalizacji. Wykluczone sg dziatania, ktorych celem jest zmiana
funkcji obszaréw niezamieszkatych, gdy nie niwelujg one probleméw spotecznych obszaru
rewitalizacji. Aspekt spoteczny jest najwazniejszym elementem projektéw rewitalizacyjnych -
musiznalez¢ sie wsrod celow GPRi nie moze by¢ pomijany w zadnej czedci obszaru rewitalizacji.

Definicje obszaréw zamieszkatych i niezamieszkatych - podstawowe pojecia

Rewitalizacja jest odpowiedzig na kryzys okre$lonej spotecznosci, na problemy mieszkancéw,
a nie tylko na problemy miejsca lub kilku budynkéw. Rewitalizacja, cho¢ obejmuje pewien
obszar, nie rosci sobie jako proces ambicji, zeby zmienic kazdy metr kwadratowy tego obszaru.
Najczesciej ma za zadanie zmieni¢ oblicze fragmentu gminy, zainicjowaé¢ procesy, ktére
uzyskaja pewna samopodtrzymujaca sie dynamike. Czesto wystarczy interwencja w kilku
miejscach, by caty obszar zaczat sie zmieniaé. Tak wiec podobnie jak interwencje, cho¢ dotyczg
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pewnego obszaru i na niego oddziatujg - sg realizowane tylko w wybranych miejscach, tak
i kryzys musi by¢ zdiagnozowany syntetycznie — na catym obszarze gminy. Nawet jezeli
w kilku kwartatach czy nawet budynkach mieszkalnych mieszkarcy nie doswiadczajg zjawisk
kryzysowych, to moga sie oni znaleZ¢ na obszarze rewitalizacji jako cze$¢ pewnego wiekszego
systemu osadniczego.

Ustawa nie definiuje terendw zamieszkatych i niezamieszkatych, pozostawiajac w tym zakresie
margines pewnej swobody i uznaniowosci gminom. Z perspektywy ustawy na terenie kazdej
z gmin wyrdzni¢ nalezy dwa podstawowe typy obszaréw: zamieszkate i niezamieszkate.
O obszarach ,niezamieszkatych” ustawa moéwi wprost w art. 10 ust. 3, wymieniajac tereny
poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe, a takze inne niezamieszkate tereny, np. lasy, pola
uprawne, ktérych nie mozna zakwalifikowac do tych kategorii (nie moga by¢ na podstawie
ustawy wigczone do obszaru rewitalizacji). Ustawa nie uzywa natomiast stowa ,zamieszkate”,
definiuje je jednak posrednio w art. 9 ust. 1. poprzez wskazanie, ze kryzys powoduje
koncentracja negatywnych zjawisk spotecznych charakterystycznych wytgcznie dla obszaréw
zamieszkatych, a takze przeciwstawiajac tym obszarom we wspomnianym art. 10 ust. 3
obszary niezamieszkate.

Przed przystgpieniem do samej procedury diagnozy i delimitacji konieczne jest przyjecie
mozliwie precyzyjnych i jednoznacznych definicji poszczegélnych typdw obszaréw.

to obszar, na ktérym ludzie przebywaja z zamiarem pobytu statego?’. Na pewno obejmuje
wiec budynki mieszkalne oraz nieruchomosci, na ktérych sg one zlokalizowane. Wskazang
waska definicje nalezatoby rozszerzy¢ o tereny uzupetniajgce w postaci: towarzyszacej
budynkom mieszkalnym infrastruktury ustugowo-handlowej, drég, innych ciagéw
komunikacyjnych (pieszych, rowerowych), osiedlowych terenéw rekreacyjnych i terenéw
zieleni niestanowigcych odrebnych, duzych kompleksow, torowisk tramwajowych,
parkingdéw osiedlowych, a takze niewielkich obiektow infrastruktury technicznej, np.
przepompowni czy stacji transformatorowych. Do terenu zamieszkatego mozna wiaczy¢ te
obiekty budowlane i obszary, ktére petnig funkcje w jakis sposéb powigzang bezposrednio
z funkcjg mieszkaniowg, a ich skala jest na tyle ograniczona, ze mozna je uznac za element
pewnej zamieszkatej struktury osadniczej. Stad tez tak wazna jest skala tych obiektow
i obszaréw - niewielki parking czy pawilon handlowy na terenie osiedla oraz ulice
miejskie powinno wiaczy¢ sie do obszaru zamieszkatego, ale juz galerie handlowa wraz
z wielkim parkingiem, autostrade czy linie kolejowe - nie (chyba Ze potraktujemy je jako
niezamieszkate obszary wymagajace przeksztatcenia urbanistycznego). Takie zakreslenie

2 W urbanistyce wystepuje termin tereny brutto jednostki mieszkaniowej, ktore obejmuja: tereny mieszkaniowe, tereny
podstawowych urzadzen ustugowych, tereny podstawowych urzadzen wypoczynkowych oraz tereny komunikacji wewnetrznej.
http://www.m-borsa.net/edu/wskaznikiUrbanistyczne.pdf
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obszaru zamieszkatego jest wiasciwie zbiezne z tym, co literatura nazywa mieszkaniowa
jednostka urbanistyczna: obszar homogeniczny pod wzgledem morfologicznym, stanowiacy
catos¢ pod wzgledem funkcjonalnym i charakteryzujacy sie pewna spojnoscig spoteczna,
posiadajacy zdefiniowana strukture wewnetrzng wskazujaca na jego holistyczny (catosciowy)
charakter (Parysek 1982).

Wazne, choc nie jest to bezposredni wymdg ustawowy, by granice obszaréw zamieszkatych
byly wytyczane po granicach dziatek, a jezeli jest to niemozliwe - po granicach typow
uzytkowania poszczegolnych dziatek. Takie podejscie pozwoli wykorzystac granice obszaréw
zamieszkatych na etapie wyznaczania granic obszaru rewitalizacji. W wyniku braku zachowania
tego typu rygoru — na etapie delimitacji obszaru rewitalizacji niezbedna bedzie modyfikacja
granic, a wiec i powierzchni obszaru zamieszkatego. Skutkowac to moze koniecznoscig
ponownego obliczania wskaznikéw, z powodu zmiany powierzchni obszaru, w stosunku do
ktérej byty przeliczane.

W przypadku wykorzystywania do analizy jednostek modularnych (GRID - siatki kwadratéw
lub heksagonéw) - oddzielenie obszaru zamieszkatego od niezamieszkatego moze by¢
utrudnione. Ponadto jej wynik moze by¢ zero-jedynkowy, jesli w modularnej jednostce
odniesienia zameldowana jest chociaz jedna osoba, to okreslamy ja wtedy jako obszar
zamieszkaty, jedli nie, to jest to obszar niezamieszkaty. Prezentowane podejscie moze
skutkowac wigczaniem do obszaru zamieszkatego terenéw de facto niezamieszkatych,
a niektére tereny zamieszkate, nawet fragmenty budynkéw mieszkalnych, z uwagi na
fakt przypisywania danych do tzw. punktu adresowego, ktéry stanowi np. centroide
budynku (geometryczne uscislenie intuicyjnego ,Srodka” budynku), moga zostac
pominiete. W efekcie analizy wykorzystujace jednostki modularne wymagajg wiec dodania
dodatkowego elementu do procedury delimitacji,

czyli ,recznego” i angazujacego wykonawce

wyznaczenia granic obszaru zdegradowanego

zgodnie z granicami dziatek (lub w pewnych

przypadkach sposobu uzytkowania),

wykorzystujac wyniki analizy wskaznikowe;j.

Wyznaczajac granice obszaru zdegradowanego

zamieszkatego zgodnie z granicami dziatek,

mamy mozliwos¢ witaczenia pewnych terenéw

niezamieszkatych, np. w sytuacji, gdy dziatki maja

znaczna dtugos¢, a zabudowa znajduje sie tylko

na ich czesci, np. przy ulicy. Procedura ta zostata

opisana w kolejnych rozdziatach opracowania.
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z definicji nie jest miejscem stalego pobytu ludzi. Dlatego tez w ramach prowadzonych
analiz nalezy tak wyznacza¢ jego granice, by nie wiaczy¢ do niego zadnego budynku
mieszkalnego (poza budynkami opuszczonymi, wykgczonymi z uzytkowania itd.). Tereny
niezamieszkate to m.in. lasy, pola uprawne, tereny przemystowe, centra ustugowo-handlowe,
tereny komunikacyjne: autostrady, tereny kolejowe, porty morskie i srédlgdowe, itp. Zgodnie
z zapisami ustawy w procesie wyznaczania obszaru zdegradowanego pod uwage brane s
obszary zamieszkate, natomiast przy wyznaczaniu obszaru rewitalizacji analizie podlega
obszar zdegradowany oraz niezamieszkate tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe
celem sprawdzenia, czy mozliwe/wskazane jest wykorzystanie ich dla celéw rewitalizacji.

Definicje roznych typéw obszarow niezamieszkatych

W  procesie delimitacji niezbedne jest takze doprecyzowanie terminéw: tereny
poprzemystowe, powojskowe albo pokolejowe. Ustawodawca, rezygnujac ze zdefiniowania
ich w ustawie, pozostawit w tym zakresie uznaniowo$¢ samorzagdom gminnym.

definiuje m.in. Program rzadowy dla terenéw poprzemystowych (2004, 3), wskazujac, ze
sg to ,zdegradowane, nieuzytkowane lub nie w petni wykorzystane tereny przeznaczone
pierwotnie pod dziatalno$¢ gospodarcza, ktéra zostata zakonczona” Szerszg i bardziej
kompleksowa definicje podaje Bolestaw Domanski (2009), ktéry wyrdéznia dwa typy terenédw
poprzemystowych z punktu widzenia ich genezy i cech fizycznych. Pierwszym typem ,sa
obszary, ktore przestaty by¢ miejscem produkcji przemystowej lub przestaty petni¢ funkcje
pomocnicze dlatej produkcji w obrebie zaktaddw przemystowych, np. magazynowo-sktadowe
lub transportowe, tacznie z obszarami niedokoriczonych inwestycji przemystowych. Okresli¢
je mozna mianem terenéw pofabrycznych. Drugi typ stanowig obszary zdegradowane przez
dziatalnosc¢ przemystowa, np. gérnicza lub sktadowanie odpadéw. W obu przypadkach tym, co
wyrdznia tereny poprzemystowe, jest utrata dotychczas petnionej funkgcjii wytgczenie znacznej
czesci terenu z uzytkowania” (Domanski 2009, 125). Tereny poportowe i powydobywcze
stanowia podtypy terendéw poprzemystowych.

Szeroka definicja zaprezentowana powyzej moze by¢ z punktu widzenia samorzadéw
gminnych bardzo uzyteczna w procesie przygotowywania GPR - kazdy teren, ktéry
spetnia kryteria postawione w tej definicji, moze zosta¢ w $wietle ustawy uznany za teren
poprzemystowy. Dodatkowo ustawodawca wskazat, ze obok terenéw poprzemystowych na
tych samych zasadach moga zosta¢ wtgczone do obszaru rewitalizacji réwniez tereny petnigce
niegdys funkcje kolejowe lub wojskowe, a obecnie niewykorzystywane zgodnie ze swoim
przeznaczeniem.
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to tereny historycznie wykorzystywane przez sity zbrojne. Zasadniczo przyjeto sie tym
terminem nazywac tereny i obiekty, ktére przynajmniej do poczatku 1990 r. byty zarzadzane
przez polskie lub radzieckie wojsko, a nastepnie zostaty przez nie opuszczone lub w inny
sposéb wytgczone z uzytkowania przez wojsko. W tym kontekscie terenami powojskowymi sa
takze nieruchomosci, ktérymi dysponuje Agencja Mienia Wojskowego — niewykorzystywane
juz na cele wojskowe, ale jeszcze znajdujace sie w posiadaniu wojska (Jarczewski, Kuryto 2009,
224).

W takim ujeciu terenami powojskowymi sa:

+ lotniska wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

« poligony,

+ porty morskie,

« bazy (koszary, szpitale, szkoty, osrodki kultury, kantyny, sklepy, osrodki dowodzenia
i tacznosci, garaze, magazyny, warsztaty, infrastruktura transportowa i in.).

Ustawa nie precyzuje jednak momentu, od ktérego obszary opuszczone przez sity
zbrojne moga by¢ uznane za ,powojskowe’, ani minimalnego okresu zajmowania danego
terenu przez wojsko. Autorom GPR ustawa pozostawia w tym zakresie szerokie pole do
interpretacji, a decyzje w tym zakresie powinny by¢ kazdorazowo szczegétowo przez nich
uzasadniane. Niemniej jednak zasadniczo tereny, powojskowe” powinny obejmowac obszary
wykorzystywane przez wojsko do 1990 r., a w szczegdlnych przypadkach - do 1945 r. Nalezy
zaznaczyg¢, ze ustawa w tym zakresie nie stawia jednoznacznych granic.

tym mianem zwykto sie w Polsce nazywac tereny, ktére do 1990 r. znajdowaty sie w zarzadzie
przedsiebiorstwa Polskie Koleje Panstwowe, a obecnie nie sg wykorzystywane do celow
zwigzanych z funkcjonowaniem transportu kolejowego oraz realizacjg zadan spotek grupy
PKP (por. Zatuski 2009). Do tej grupy nieruchomosci mozna w ograniczonym zakresie wiaczaé
takze te tereny, ktére z réznych powoddéw przestaty petni¢ funkcje zwigzane z transportem
kolejowym wczesniej. Jest to jednak relatywnie ograniczona grupa nieruchomosci
(np. zwigzana z likwidacja kolejek waskotorowych po Il wojnie swiatowej).

87



Delimitacja niezamieszkatych podobszaréw

Niezamieszkate tereny poprzemystowe moga stanowi¢ podobszary niezalezne w stosunku
do zamieszkatych jednostek urbanistycznych. Dla tych niezamieszkatych podobszaréw, dla
kazdego z osobna, zjawiska kryzysowe powinny by¢ opisywane niezaleznie. Nawet jezeli
zdegradowany obszar poprzemystowy bezposrednio przylega do ktérejs z zamieszkatych
jednostek urbanistycznych, to zaleca sie tam diagnozowanie i analizowanie natezenia zjawisk
problemowych jak dla osobnego, samodzielnego terenu

W art. 10 ust. 3 ustawy zapisano, ze takie tereny muszg charakteryzowac sie wystepowaniem
zjawisk negatywnych zart. 9 ust. 1 pkt 1-4 ustawy.W art. 10 ust. 3 ustawy pojawia sie procedura
wiaczania takiego terenu do obszaru rewitalizacji. Niemniej na etapie diagnozy niezbedne
jest wskazanie listy terenéw niezamieszkatych, ktérych potencjalne przyszte funkcje, zgodnie
z art. 10 ust. 3, umozliwiajg przeciwdziatanie negatywnym zjawiskom spotecznym, o ktérych
mowa w art. 9 ust. 1.

Wyznaczanie granic podobszaréw niezamieszkatych

Podobszary niezamieszkate powinny obejmowac dziatki, na ktérych realizowane majg by¢
konkretne projekty, majace przyczyni¢ sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom
spotecznym na terenach zamieszkatych. Jednak podobszar powinien stanowi¢ pewng
spdjna catosc. Stad tez do takiego podobszaru mozna wigczy¢ dziatki ograniczajgce spdjnosc
i zwartosc takich obszaréw poprzez wigczenie drég oddzielajacych poszczegélne dziatki od
siebie, czy dziatki potozone np. w srodku dziatek wskazywanych do rewitalizacji.

Diagnoza i opis zjawisk kryzysowych na terenach niezamieszkatych

Zgodnie z zapisami ustawy aby wtaczy¢ dany teren do obszaru rewitalizacji, musza na nim

wystapi¢ negatywne zjawiska, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 pkt 1-4. Nalezy podkresli¢, ze

w zakresie wymagajacych przeksztatcenia urbanistycznego terendéw poprzemystowych,
pokolejowych i powojskowych gtéwnym kryterium wiaczenia do
obszaru rewitalizacji nie jest stopien degradacji, ale mozliwos¢
realizacji na tych terenach waznych dla spotecznosci lokalnych
projektow, co oczywiscie nie zmienia faktu, ze na tych terenach
muszg by¢ identyfikowane negatywne zjawiska, o ktérych mowa
w art. 9 ust. 1 (poza spotecznymi).

Identyfikacja  wszystkich  terendéw poprzemystowych,
pokolejowych i powojskowych wraz ze zbadaniem na nich
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zjawisk negatywnych ma analityczng warto$¢ dodang i stanowi podstawe do prowadzenia
pogtebionej analizy obszaru rewitalizacji na etapie przygotowania GPR. Warto pamietac
jednak, ze ze wzgledu na fakt, ze wigczenie tych terenéw do obszaru rewitalizacji jest decyzjg
o charakterze politycznym, mniej kontrowersyjne dla lokalnej spotecznosci oraz zarzadcéw
terendw jest dokonywanie wszechstronnej analizy tylko tych fragmentoéw, ktére majg szanse
na zaliczenie do obszaru rewitalizacji. Moze to ograniczy¢ nieporozumienia oraz budzenie
nieuzasadnionych oczekiwan co do zakresu i zasiegu przysztej rewitalizacji.

Przystepujacdodiagnozy, niemawieckoniecznosciidentyfikacjiwszystkich niezamieszkatych
obszaréw w gminie (cho¢ oczywiscie nie jest to zabronione) i przygotowywania rankingéw
lub poréwnan. Nalezy zidentyfikowaci opisa¢ negatywne zjawiska na tych terenach, naktérych
moga by¢ realizowane projekty przeciwdziatajgce negatywnym zjawiskom spotecznym
na podobszarach zamieszkatych i zdegradowanych - nawet jezeli stopien ich degradacji
jest tylko umiarkowany, a do obszaru rewitalizacji wlagczane moga by¢ tylko te tereny, ktére
pozostajg w relacji z zamieszkatymi podobszarami witaczonymi do obszaru rewitalizacji.
Identyfikacja negatywnych zjawisk na terenach niezamieszkatych moze opierac sie na
danych ilosciowych, jak i informacjach jakosciowych. Trudno jest wskazac jednolity zestaw
wskaznikéw — bardzo zréznicowana, czesto unikalna geneza tego typu terenéw generuje
réznego rodzaju negatywne zjawiska srodowiskowe, przestrzenno-funkcjonalne i techniczne,
a nieco rzadziej gospodarcze. Art. 10 ust. 3. ustawy nie precyzuje, w ilu z tych kategorii dla
pojedynczego podobszaru niezamieszkatego nalezy opisa¢ negatywne zjawiska, zeby
mogt zosta¢ wlaczony do obszaru rewitalizacji, ale uzywa liczby mnogiej, méwiac
o ,negatywnych zjawiskach”, co sugeruje, ze powinny by¢ to przynajmniej dwa
z nich, cho¢ w optymalnej sytuacji powinno sie identyfikowaé przynajmniej po jednym
problemie w kazdej z czterech grup.

a. Problemy $rodowiskowe, a w szczegdlnosci przekroczenie stezen szkodliwych substangji
oraz obecno$¢ odpaddéw, zanieczyszczenie wod podziemnych i powierzchniowych,
wydzielanie trujgcych gazow i in. Jezeli te zjawiska zostaty zinwentaryzowane, to mozna
podac wartosci liczbowe, np. przekroczenia norm czy ilosci odpadéw. W wielu wypadkach
samo zjawisko nie zostato do konca zidentyfikowane, np. wiadomo, ze sg zlokalizowane
mogilniki, ale nieznana jest dokfadnie ich wielkos¢ i zawartosé. W takich przypadkach
wystarczy sam opis zjawiska.

b. Problemy przestrzenno-funkcjonalne takze czesto moga by¢ tylko opisane, bez mozliwosci
ich parametryzacji. Tereny poprzemystowe, pokolejowe czy powojskowe majg czesto
infrastrukture techniczng niedostosowang do nowych funkgji i zazwyczaj znajduje sie ona
w ztym stanie technicznym, rozwigzania urbanistyczne nie sg dostosowane do zmieniajacej
sie funkcji obszaru, istnieje potrzeba tworzenia nowych terenéw publicznych itd. Tego
typu negatywne zjawiska da sie zidentyfikowa¢ na prawie wszystkich terenach tego typu.
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c. Problemy techniczne. Wiasciwie kazdy opuszczony budynek i budowla, dla ktérych
planowana jest nowa funkcja, sg zdegradowane technicznie, niedostosowane do petnienia
nowych funkgcji, wymagaja inwestycji zwigzanych z ograniczeniem energochtonnosci
i powoduja, ze teren, na ktdérym sie znajduja (o ile nie jest zamieszkaty), kwalifikuje sie do
wigczenia do obszaru zdegradowanego.

d. Problemy gospodarcze. Znaczna cze$¢ wymagajacych przeksztatcenia urbanistycznego
terendw niezamieszkatych petnita w przesztoscifunkcje zwigzane z prowadzeniem ré6znego
rodzaju dziatalnosci gospodarczej. Te funkcje zostaty ograniczone lub zupetnie zaniechane
i ta sytuacja takze moze by¢ objawem kryzysu i degradacji.

4.3

Rewitalizacja poza obszarem rewitalizacji

Jezeli gmina lub interesariusze planujg realizowac jedno lub nawet wiecej przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych waznych dla rozwigzania probleméw na obszarze rewitalizacji w miejscu,
ktére trudno uznac za zdegradowane, a tym bardziej wiaczy¢ do obszaru rewitalizacji, to
dzieki zapisom art. 15 ust. 3 i 4 ustawy, w ramach dobrze uzasadnionego wyjatku, maja taka
mozliwos¢. W szczegolnosci moga to byc¢ projekty: systemowe, spoteczno-gospodarcze,
inwestycyjne i obejmujace lokale zastepcze.

Art. 15. 1. Gminny program rewitalizacji zawiera w szczegdlnosci:

3. Przedsiewziecia rewitalizacyjne zamieszczone w gminnym programie
rewitalizacji mogq byc¢ realizowane réowniez poza obszarem rewitalizacji,
jezeli wynika to z ich specyfiki.

4. W przypadku gdy w zwiqzku z rewitalizacjq nastepuje czasowa lub
trwata zmiana miejsca zamieszkania os6b na miejsce pofozone poza
obszarem rewitalizacji, w gminnym programie rewitalizacji uwzglednia sie
przedsiewziecia rewitalizacyjne obejmujqce te osoby.

W ramach procesu rewitalizacji uwzglednia sie realizacje przedsiewzie¢ na terenie
nienalezacym do obszaru rewitalizacji. Przedsiewziecia te musza mie¢ jednak charakter
wyjatkowy, uzasadniony ich znaczeniem dla realizacji GPR oraz lokalng specyfika. Mozna
wyrdznic kilka podstawowych typéw takich przedsiewzie¢:
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a.

W

Przedsiewziecia systemowe — projekty, ktére maja wpltyw na przemiany na obszarze
rewitalizacji, ale ich zasieg jest o wiele szerszy i dotyczy wiekszej czesci, a nawet catej
gminy. Przykfadem takich projektéw moze by¢ np. zakup nowoczesnych, niskoemisyjnych
autobusow, ktéore beda obstugiwaty trasy przebiegajace przez obszar rewitalizacji.
Innym przyktadem takiego dziatania moze by¢ wprowadzenie nowoczesnego systemu
monitoringu wizyjnego w miescie, ktoéry czesciowo bedzie takze obstugiwat obszar
rewitalizacji. Takie projekty czesciowo mogtyby by¢, w uzasadnionych przypadkach,
finansowane w ramach rewitalizacji.

Przedsiewziecia spoleczno-gospodarcze — w ktérych uczestniczy¢ majg mieszkancy
obszaru rewitalizacji. Wiele réznego rodzaju inicjatyw spofeczno-gospodarczych dla
mieszkancow obszaru rewitalizacji realizowanych moze by¢ poza tym obszarem. Moga
to by¢ przedsiewziecia edukacyjne (np. szkoty wieczorowe dla dorostych, szkolenia,
kursy), sportowe i kulturalne (np. zajecia pozalekcyjne dla mtodziezy, uniwersytety
trzeciego wieku) oraz gospodarcze (inkubatory przedsiebiorczosci, biura co-workingowe).
Wspdlnym mianownikiem tych inicjatyw musi by¢ uczestnictwo w nich mieszkancéw
obszaru rewitalizacji.

Przedsiewziecia inwestycyjne — elementy infrastruktury technicznej, ktérych powstanie
jest niezbedne dla rozwoju obszaru rewitalizacji i ktérych lokalizacja nie jest mozliwa
na obszarze rewitalizacji. Przyktadem takich przedsiewzie¢ moga by¢ mosty i wiadukty
poprawiajace dostepnos¢ komunikacyjna do obszaru rewitalizacji czy oczyszczalnie
sciekdw przyjmujace nieczystosci ptynne z tego obszaru.

Lokale zastepcze - zasada inkluzji spotecznej, sprecyzowana w art. 15 ust. 4, wskazuje, ze
w przypadku gdy w zwiqzku z rewitalizacjq nastepuje czasowa lub trwata zmiana miejsca
zamieszkania os6b na miejsce potozone poza obszarem rewitalizacji, w GPR uwzglednia sie
przedsiewziecia rewitalizacyjne obejmujqce te osoby (Praktyczny..., 26).

Tabeli 16 zaprezentowano zestawienie tego typu dziatan wraz z tytutem projektu,

skroconym opisem (cele, zatozenia), lokalizacjg oraz okre$lonym wptywem na eliminacje
badZ redukcje niekorzystnych zjawisk. Nalezy zwréci¢ uwage, ze te przedsiewziecia nie

59

wskazywane na etapie uchwalania obszaru rewitalizacji, a pdzniej — zgodnie z zapisami

Rozdziatu 4 ustawy, a w szczegélnosci art. 15 — na etapie tworzenia GPR.
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Zakup 40 nowych
autobusow w celu
unowoczesnienia

Projekt obejmuje
zakup dla Miejskiego
Przedsiebiorstwa
Komunikacyjnego 40

Nowoczesne silniki hybrydowe

elektryczny przyczynia sie do

faczace spalanie biopaliwa i naped

do wyburzenia.

miejscu powstang nowe
tereny rekreacyjne.

Systemowe
o nowych autobuséw ograniczenia hatasu i redukgji
taboru miejskiego . . ) )
transportu 0 napedzie hybrydowym zanieczyszczen powietrza
ublicznedo oraz budowe nowoczesnej pochodzenia komunikacyjnego,
P 90- stacji naprawczej w zajezdni |  réwniez na obszarze rewitalizacji.
autobusowe;j.
Projekt obejmuje remont L.
. Poprawa dostepnosci
konstrukgji stalowych, . T
L komunikacyjnej, w tym
Kompleksowy wymiane infrastruktury R . .
" . - . przywrécenie do uzytkowania przez
remont konstrukgji technicznej i systemow . _ .
: pojazdy i pieszych zamknietego .
mostowych na rzece dylatacyjnych oraz mostu w ciaqu ulicy Okopowei Inwestycyjne
Wistok na terenie nawierzchni i chodnikéw a9 y . POWEl,
. . . poprawa stanu technicznego
miasta. wszystkich mostéw na . .
) . .| obiektoéw infrastruktury drogowej
rzece Wistok we wschodniej L
. na terenie miasta.
czesci miasta.
Rozwoj
rzedsiebiorczosci . -
P oraz fe dukcia Inkubator dla mieszkaricow
. ) . powstanie w posiadanym o . . Spoteczno-
poziomu bezrobocia 1707 urzad aminy budvnku Obnizenie poziomu bezrobocia. q
poprzez utworzenie P t?iur% r)r: 4 gospodarcze
Inkubatora wym:
przedsiebiorczosci.
. . Substandardowe budynki
Mieszkania .
i mieszkalne na obszarze o "
zastepcze dla os6b o Poprawa jakosci substancji ieszkani
) rewitalizacji zostana i S Mieszkania
opuszczajacych wyburzone. a na ich mieszkaniowej na obszarze
budynki przeznaczone y ' rewitalizacji. zastepcze

Tabela 16. Przyktadowe projekty realizowane w ramach GPR poza Obszarem Rewitalizacji
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PRZYJECIE UCHWALY

O WYZNACZENIU OBSZARU
ZDEGRADOWANEGO

| OBSZARU REWITALIZACJI






5.1

Procedura wnioskowania o wyznaczenie obszaru zdegradowanego

i obszaru rewitalizacji

Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji wyznaczany moze by¢ w S$wietle ustawy
zinicjatywy wiasnej rady gminy lub na wniosek wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta (art.
8 ust. 1). Bez wzgledu na to, z czyjej inicjatywy wyznaczane s te obszary, projekt uchwaty
musi zawiera¢ zafgczniki mapowe z zaznaczonymi granicami ww. obszaréw oraz zostac
poddany konsultacjom spotecznym (Tabela 17). Mapy musza zosta¢ wykonane w skali co
najmniej 1:5000, sporzadzonej z wykorzystaniem tresci mapy zasadniczej, a w przypadku jej
braku z wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjnej w rozumieniu upgik.

Do projektu uchwaty przygotowywanego na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta, zgodnie z art. 11 ust. 3 ustawy, moga zosta¢ wprowadzone zmiany wynikajace
z przeprowadzonych konsultacji spotecznych. Z zapiséw dotyczacych partycypacji spotecznej,
a w szczegdlnosci z art. 6 ust. 7 wynika, ze do uwag zebranych w procesie konsultacji organ
gminy musi sie odnie$¢. Cze$¢ z nich, uprzednio zaakceptowanych, wptynie na zmiane
brzmienia projektu uchwaty.

Z formalnego punktu widzenia istnieje pewna réznica pomiedzy inicjatywa rady gminy
a inicjatywa wojta, burmistrza albo prezydenta miasta w czesci dotyczacej diagnozy. Zgodnie
z art. 11 ust. 2 ustawy do wniosku sktadanego przez wojta, burmistrza albo prezydenta
miasta zatgczona musi by¢ diagnoza potwierdzajaca spetnienie przez obszar zdegradowany
i obszar rewitalizacji przestanek ich wyznaczania. Podobnych oczekiwan w stosunku do
projektu uchwaty przygotowywanego z inicjatywy rady gminy ustawodawca nie postawit. Nie
nalezy jednak tych zapiséw interpretowac jako ,szybszej $ciezki’, umozliwiajacej delimitacje
obszaru zdegradowanego i rewitalizacje bez sporzadzania niezbednych analiz i diagnozy.
Kazdorazowo, takze w przypadku inicjatywy wtasnej rady gminy, obowigzujgart.9i 10 méwigce
o warunkach niezbednych do wskazania obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.
Projekt uchwaty, przygotowany zaréwno z inicjatywy rady gminy, jak tez z inicjatywy wdijta,
burmistrza albo prezydenta miasta, musi te warunki spetnia¢, a wiec by¢ przygotowany na
podstawie odpowiedniej diagnozy. Diagnoza nie stanowi zatacznika do projektu uchwaty,
lecz czes¢ uzasadnienia projektu, wskazujgcego, w jaki sposéb dokonano wyboru obszaréw.
Zakres diagnozy w niczym nie rézni sie od tej przygotowywanej jako zatacznik do wniosku
przedstawianego przez wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta.

Tym samym rekomenduje sie, by w ramach postepowania uchwatodawczego zainicjowanego
przez rade gminy kompleksowa diagnoza, bedaca podstawg wyznaczenia obszaru
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zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji, stanowita cze$¢ uzasadnienia do uchwaty
wyznaczajacej te obszary. Jak wskazano powyzej, istnieje konieczno$¢ uargumentowania
zasadnosciich wyznaczenia, poprzez przedstawienie analiz stanowiagcych podstawe podjetych
decyzji dotyczacych obszarow wymagajacych interwengji.

Ustawowe powigzanie ztozenia wniosku przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
z koniecznoscig dofgczenia do niego diagnozy i wskazania granic obszaru zdegradowanego
oraz obszaru rewitalizacji reguluje kwestie kolejnosci podejmowanych prac. Oznacza
w praktyce, ze wniosek do rady gminy powinien by¢ sktadany juz po dokonaniu stosownych
prac analitycznych, przeprowadzeniu konsultacji i uwzglednieniu ich rezultatow przy
sporzadzaniu projektu uchwaty.

Do whniosku zatgczona musi by¢ diagnoza,
o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 1,
potwierdzajaca spetnienie przez obszar
zdegradowany i obszar rewitalizacji
przestanek ich wyznaczenia (art. 11 ust. 2)

Diagnoza przygotowana zgodnie
z ustawq nie musi stanowic
zafgcznika do uchwaty, lecz czesc jej
uzasadnienia

Diagnoza

Zafacznik mapowy do uchwaty Zafacznik mapowy do wniosku oraz
L z granicami obszaru zdegradowanego do uchwaty z granicami obszaru
Zataczniki mapowe . o . . -
i obszaru rewitalziacji w skali co zdegradowanego i obszaru rewitalziacji
najmniej 1:5000 (art. 11 ust. 4) w skali co najmniej 1:5000 (art. 11 ust.1i4)
Konsultacje spofeczne Koniecznos¢ przeprowadzenia konsultacji
projektu uchwaty Koniecznos¢ przeprowadzenia spotecznych projektu uchwaty oraz
0 wyznaczeniu obszaru konsultacji spotecznych projektu wprowadzenia zmian wynikajacych
zdegradowanego uchwaly (art. 8 ust. 2) z przeprowadzonych konsultacji
i rewitalizacji (art. 11 ust. 3)

Tabela 17. Niezbedne elementy procedury delimitacji obszaru zdegradowanego i rewitalizacji w przypadku ich wyznaczania

zinicjatywy rady gminy oraz na wniosek wajta, burmistrza albo prezydenta miasta

98



5.2

Konsultacje spoteczne projektu uchwaty w sprawie wyznaczenia

obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

Przed ztozeniem wniosku wdéjt, burmistrz albo prezydent miasta przygotowuje projekt
uchwaty (wzér w ZALACZNIKU 1), ktéry nastepnie poddawany jest konsultacjom spotecznym.
Po przeprowadzeniu powyzszych czynnosci organy wykonawcze gminy (wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta) wprowadzaja do niego zmiany wynikajace z przeprowadzonych konsultacji.
Wyniki konsultacji spotecznych nie sg jednak dla wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta
wigzace. Moga oni powstrzymac sie od wprowadzenia jakichkolwiek zmian, jesli nie uznaja
ich za zasadne.

Art. 8. 2. W przypadku, gdy uchwata, o ktérej mowa w ust. 1, podejmowana
jest z inicjatywy rady gminy, powierza ona wdjtowi, burmistrzowi albo
prezydentowi miasta przeprowadzenie konsultacji spotecznych dotyczqcych
projektu tej uchwaty.

Art. 11. 3. Przed ztozeniem wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, wijt,
burmistrz albo prezydent miasta przeprowadza konsultacje spoteczne
projektu uchwaty, o ktérej mowa w art. 8 oraz wprowadza do niego zmiany
wynikajqce z przeprowadzonych konsultacji.

Zastosowane metody partycypacji maja na celu wiaczenie interesariuszy w proces

rewitalizacji, jak rowniez mozliwos¢ skonsultowania z nimi wynikow diagnozy.

Za interesariuszy rewitalizacji w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy uznaje sie:

a. mieszkancow obszaru rewitalizacji oraz wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci i podmiotéw zarzadzajacych nieruchomosciami znajdujacymi sie na tym
obszarze, w tym spotdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe i towarzystwa
budownictwa spotecznego,

b. mieszkarncéw gminy innych niz wymienieni w lit. a,

¢. podmioty prowadzace lub zamierzajagce prowadzi¢ na obszarze gminy dziatalnos¢
gospodarcza,

d. podmioty prowadzace lub zamierzajagce prowadzi¢ na obszarze gminy dziatalnos¢
spoteczna, w tym organizacje pozarzadowe i grupy nieformalne,

e. jednostki samorzadu terytorialnego i ich jednostki organizacyjne,

f. organy wiadzy publicznej,

g. podmioty, inne niz wymienione w lit. f, realizujgce na obszarze rewitalizacji uprawnienia
Skarbu Panstwa.
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Wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nie moze odbywac¢ sie bez
udziatuinteresariuszy.Juz na tym etapie procesu rewitalizacji istotne jest petne zaangazowanie
réznych grup spotecznych, ktére w ramach konsultacji moga opiniowac zasieg granic i zakres
obszaru zdegradowanego. Szczegdlnie wartosciowym narzedziem konsultacji na tym etapie
jest debata (konferencja) z udziatem interesariuszy wraz z ekspertami oraz wiadzami gminy,
podczas ktdrej przedstawiane sa wyniki procedury delimitacji wraz z zatgcznikami mapowymi.
Zasadniczo, cho¢ zazwyczaj stanowigce wyzwanie, techniki deliberacyjne konsultacji,
opierajace sie na dialogu i, zywym” kontakcie, budowaniu konsensusu oraz zrozumienia dla
ograniczen samego procesu rewitalizacji w gminie, wydaja sie najbardziej uzyteczne. Taka
partycypacja jest dobrym wstepem do dalszej wspdtpracy spotecznosci lokalnej z wtadzami
i ekspertami nad gminnym programem rewitalizacji. Zapisy ustawy wprost wskazuja na
konieczno$¢ stosowania réznych metod konsultacji, w tym tych, ktére wykraczaja poza
Jtradycyjne” zbieranie uwag do gotowego projektu uchwaty. Do katalogu mozliwych form
konsultacji wskazanych w ustawie naleza: spotkania, debaty, warsztaty, spacery studyjne,
ankiety, wykorzystanie grup przedstawicielskich oraz zbieranie uwag ustnych. W trakcie
konsultacji nalezy zastosowac co najmniej dwie ze wspomnianych form. Rekomenduje sie
zastosowanie takich narzedzi konsultacyjnych, ktére przystaja do tradycyjnego w danej gminie
sposobu prowadzenia dyskusji z lokalng spotecznoscia. Jesli gmina nie posiada tego typu
doswiadczenia, brakuje lokalnego regulaminu konsultacji spotecznych lub oséb posiadajacych
wystarczajace doswiadczenie w koordynowaniu lub bezposrednim prowadzeniu dyskusji
z mieszkancami, to zasadne jest zasieganie wsparcia od podmiotéw doswiadczonych w tego
typu procesach. Usprawni to same konsultacje, ale tez moze by¢ okazjg do zmiany charakteru
takich interakcji miedzy administracjg a mieszkancami. Polecamy zapoznanie sie z szerokim
dorobkiem w zakresie prowadzenia konsultacji przodujacych w tym zakresie gmin oraz
organizacji pozarzagdowych, a takze z praktycznymi poradnikami i literatura, np. dostepna na
portalu:

Formularze przydatne w zbieraniu i rozpatrywaniu uwag

Dazac do utatwienia zrozumienia i odniesienia sie do projektu uchwaty dla oséb

zainteresowanych skfadaniem uwag, warto przygotowac odpowiedni formularz. Przyktad
takiego formularza zaprezentowano w ZALACZNIKU 2.
To uniwersalne narzedzie pozwoli w pewien sposéb
ustrukturyzowac dyskusje. Zacheci interesariuszy do odnoszenia
sie precyzyjnie do tych czesci uchwalty, ktére wydaja sie im
najbardziej dyskusyjne. Taki formularz moze by¢ szeroko
dystrybuowany wsréd lokalnej spotecznosci, zaréwno w formie
elektronicznej, jak i drukowanej, w zaleznosci od zwyczajowo
przyjetych kanatéw komunikacji z lokalna spotecznoscia.
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Wykorzystanie formularza do zbierania uwag utatwi takze ich rozpatrywanie. Posiadajac
uwagi do delimitacji w ustrukturyzowanej, spisanej formule, mozna przygotowac schemat ich
rozpatrywania. W ZAL ACZNIKU 3 zaprezentowano taki przyktadowy formularz, ktéry utatwia
szybkie i precyzyjne odpowiadanie na wniesione uwagi.

Czas niezbedny na przeprowadzenie konsultacji spotecznych projektu uchwaty

a. powiadomienie o rozpoczeciu konsultacji oraz formach ich przeprowadzenia — nie pézniej
niz 7 dni przed dniem ich przeprowadzenia (w BIP oraz na oficjalnej stronie internetowe;j
gminy),

b. termin wyznaczony na sktadanie uwag - nie mniej niz 30 dni od dnia powiadomienia
o rozpoczeciu konsultacji (w BIP oraz na oficjalnej stronie internetowej gminy),

c¢. informacja podsumowujaca przebieg konsultacji (tzw. raport z konsultacji spotecznych),
zawierajgca informacje o miejscu i czasie ich przeprowadzenia wraz z omdéwieniem
przebiegu oraz liste wszystkich uwag wraz z odniesieniem sie do nich wdjta, burmistrza
albo prezydenta miasta — niezwtocznie po zakoriczeniu konsultacji, przed dniem przyjecia
uchwaly o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

W sumie wiec minimalny czas niezbedny na przeprowadzenie konsultacji spotecznych
projektu uchwaty wynosi 30 dni, plus czas niezbedny na ustosunkowanie sie do ztozonych
uwag oraz czas na przygotowanie i upublicznienie raportu z konsultacji spotecznych.

Trudnosci mogace pojawic sie w procesie konsultacji projektu uchwaty

Delimitacja obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji ma dosy¢ skomplikowang
i kilkuetapowa metodologie. Korzysta przy tym z danych, ktére nie sa powszechnie
dostepne i agreguje je do wskaznikow, ktére w znaczacej wiekszosci gmin nigdy wczesniej
nie byty prezentowane w taki sposéb. W efekcie interesariuszom rewitalizacji bardzo trudno
podczas konsultacji odnosi¢ sie do prezentowanych wynikéw diagnozy i merytorycznie
je kwestionowaé. Dlatego tez zazwyczaj najbardziej konstruktywne uwagi dotycza
rekomendowania niewielkich modyfikacji granic obszarow.

Objecie obszarem rewitalizacji tylko relatywnie niewielkich, wybranych czesci gminy
powoduje natomiast czesto znaczace emocje wsrdd radnych iinnych interesariuszy z terendw,
ktore nie znalazty sie w granicach obszaru rewitalizacji. Szczegélne emocje bywaja z udziatem
mieszkancow obszaréw zdegradowanych, ktérzy w wyniku decyzji organéw gminnych nie
znaleZli sie w obszarze rewitalizacji.
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Decyzja o objeciu lub nieobjeciu danego terenu obszarem rewitalizacji, przy spetnieniu
ustawowych warunkéw, ostatecznie jest decyzjg o charakterze politycznym. Analizy, badania
iréznego rodzaju informacje pomagaja identyfikowac problemy oraz wskaza¢, ktére obszary sa
w gminie szczeg6lnie zdegradowane, gdzie rewitalizacje mozna prowadzi¢. Jednak wskazanie
konkretnego obszaru, ktéry bedzie rewitalizowany, nie jest bezposrednio wynikiem analiz
i statystyki, tylko efektem pewnego konsensusu w gminie. | osiggniecie tego konsensusu jest
w praktyce kluczowym celem konsultacji delimitacji.

Wyjasdnianie przyczyn, dla ktérych poszczegdlne tereny nie zostaty wigczone do obszaru
rewitalizacji, jest kluczowym elementem rozwazanym podczas znacznej czesci konsultacji
spotecznych. Bardzo pomocna w odpowiednim prowadzeniu tych konsultacji jest
profesjonalnie przygotowana i w sposéb mozliwie czytelny prezentowana diagnoza.

Waznym, dodatkowym efektem konsultacji projektu uchwaty jest promocja rewitalizacji
w gminie, pozwalajaca na przygotowanie partneréw i interesariuszy do opracowywania GPR.

5.3

Uchwata rady gminy

Woijt, burmistrz albo prezydent miasta zobligowany jest do przedtozenia wniosku
zawierajgcego granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na sesji rady gminy
badz miasta.

Zatacznikami do wniosku sa:

a. mapa w skali co najmniej 1:5000, sporzadzona z wykorzystaniem tresci mapy zasadniczej,
badz, w przypadku jej braku, z wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjnej,

b. diagnoza, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Art. 11. 1. Wniosek o wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji zawiera wskazanie granic tych obszaréw wykonane na
mapie w skali co najmniej 1:5000, sporzqdzonej z wykorzystaniem tresci

mapy zasadniczej, a w przypadku jej braku - z wykorzystaniem tresci
mapy ewidencyjnej w rozumieniu ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.z 2015 r. poz. 1629, z p6zn. zm.).
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2. Do wniosku zatqgcza sie ponadto diagnoze, o ktérej mowa w art. 4 ust.
1 pkt 1, potwierdzajqcq spetnienie przez obszar zdegradowany i obszar
rewitalizacji przestanek ich wyznaczenia. [...]

4. Zatqcznikiem do uchwaty, o ktérej mowa w art. 8, jest mapa w skali co
najmniej 1:5000, sporzqdzona z wykorzystaniem tresci mapy zasadniczej,
a w przypadku jej braku - z wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjnej
w rozumieniu ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne, na ktérej wyznacza sie obszar zdegradowany i obszar
rewitalizacji.

Diagnoza obszaru zdegradowanego moze przyja¢ zaréwno forme jednego dokumentu
opracowanego na potrzeby delimitacji, jak réwniez stanowi¢ zbiér opracowan tematycznych
przygotowanych pierwotnie w innym celu. Nalezy jednak upewnic¢ sie, ze prezentowane
w zbiorze tresci sg czytelne i kompleksowo wyczerpujg tematyke wyznaczania obszaréw.
Konieczne jest réwniez zapewnienie czytelnosci opracowania. Do wniosku o wyznaczenie
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (art. 11 ust. 2) dotacza sie w takim wypadku
diagnoze w formie zbioru dokumentéw. Do wniosku mozna réwniez dofgczy¢ diagnoze
przygotowana pierwotnie dlainnego dokumentu (np. strategii rozwoju gminy). Tres¢ diagnozy
w kazdym wypadku musi pozwala¢ na wyznaczenie obszaréw zdegradowanych i obszaréw
rewitalizacji zgodnie z wymogami ustawy.

Art. 12. Jezeli w studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub innym dokumencie strategicznym dotyczqcym
rozwoju gminy, przyjetym uchwatq rady gminy, okreslono obszary
charakteryzujgce sie cechami obszaréw zdegradowanych, o ktérych
mowa w art. 9 ust. 1, lub obszaréw rewitalizacji, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1i 3, dopuszcza sie podjecie uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji bez koniecznosci sporzqdzania
izatqczenia do wniosku diagnozy, o ktérej mowa wart. 4 ust. 1 pkt 1. W takim
przypadku do wniosku zatqcza sie informacje o spetnieniu wymagan,
o ktorych mowa w zdaniu pierwszym.

Jezeli w innym dokumencie strategicznym gminy znajduje sie opis obszaréw, ktére spetniajg
przestanki obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, to mozliwa jest rezygnacja
Z ponownego przeprowadzania analiz i przedstawienie informacji w tym zakresie we wniosku
o formalne wyznaczenie tych obszaréw w drodze uchwalty. Tryb ten reguluje art. 12 ustawy.




Rewitalizacja to element prowadzenia nowoczesnej polityki rozwojowej, w szczegdlnosci
polityki miejskiej. Dlatego korzystanie ze wspdlnych dla wszystkich dokumentéw
strategicznych, kompleksowych opracowan diagnostycznych jest wiasciwym podejsciem,
o ile takie opracowania charakteryzuja sie wysokim poziomem merytorycznym. Dokumenty
strategiczne obejmujgce caty teren gminy (studium oraz strategia rozwoju) sg wiasciwym
miejscem wskazania obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji, umozliwiajac
powiazanie rewitalizacji z innymi kierunkami rozwoju gminy.

Decydujac sie na takie rozwiazanie, trzeba mie¢ jednak pewnos$¢, ze przyjete dotychczas
uchwatg rady gminy dokumenty okreslaja obszary charakteryzujace sie cechami obszaréw
zdegradowanych zgodnie z zapisami ustawy. Uchwata w sprawie wyznaczenia obszaréw
stanowi akt prawa miejscowego - z tego powodu podlega kontroli legalnosci przez wojewode
oraz sady administracyjne. Wymagania zapisane w ustawie s tak jednoznaczne, a podejscie
do wyznaczania terenéw tak innowacyjne w skali Polski, ze jest mato prawdopodobne, by
dokument strategiczny czy studium przygotowane przed datg uchwalenia ustawy, a wiec
9 pazdziernika 2015 r,, je spetniaty. Powofanie sie na nie do korica dostosowane do oczekiwan
ustawy dokumenty moze skutkowac zakwestionowaniem uchwaty rady gminy.

a. przede wszystkim wyznaczenie obszaru musi nastapi¢ w dokumencie strategicznym
gminy przyjmowanym uchwata rady gminy. Ustawa wprost wymienia studium, moze
to by¢ jednak strategia rozwoju gminy, strategia przestrzenna, strategia rozwigzywania
probleméw spotecznych itd. Mozliwe jest réwniez wskazanie kilku takich dokumentéw
tacznie, jezeli pozwalajg one na wyznaczenie obszarow,

b. dane zawarte w tych dokumentach muszg pozwalaé na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na podstawie przestanek, o ktérych mowa w art. 9
i 10 ustawy. Musza to zatem by¢ dane dotyczace negatywnych zjawisk i ich koncentracji
w rozumieniu powotanych przepiséw,

¢. informacja zataczana do wniosku o wyznaczenie obszaréw powinna w sposéb petny
i jednoznaczny wskazywac na dokumenty, na podstawie ktorych oparto wniosek, w tym
na zawarte w nich dane - tak aby mozliwa byfa weryfikacja poprawnosci decyzji gminy.
Nalezy bowiem pamieta¢, ze uchwata w sprawie wyznaczenia obszaréw stanowi akt
prawa miejscowego wigzacy jednostki — z tego powodu podlega kontroli legalnosci przez
wojewode oraz sady administracyjne. Sprawowanie tej kontroli nie bedzie mozliwe, jezeli
gmina nie przedstawi przestanek podjecia danego rozstrzygniecia.
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W drodze uchwaty rada gminy, z inicjatywy witasnej badZ organu wykonawczego (wojta,
burmistrza albo prezydenta miasta), wyznacza obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.
Przyjecie uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest
uwarunkowane wykonaniem wszystkich niezbednych czynnosci poprzedzajacych sama
procedure uchwalenia wspomnianego dokumentu podczas obrad rady gminy, to jest
sporzadzenia projektu uchwaty, przeprowadzenia konsultacji spoftecznych oraz ztozenia
wniosku o wyznaczenie tego typu obszaréw. Wzér uchwaty, o ktérej mowa, znajduje sie
w ZALACZNIKU 1.

Art. 8. 1. W przypadku gdy gmina zamierza realizowac zadania wiasne,
o ktorych mowa w art. 3 ust. 1, rada gminy wyznacza, w drodze uchwaty,

z wifasnej inicjatywy albo na wniosek wéjta, burmistrza albo prezydenta
miasta, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.

Uchwata rady gminy w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
stanowi akt prawa miejscowego. Tym samym gmina zostata wyposazona w uprawnienia do
ksztattowania stosunkéw wiasnosciowych terenéw rewitalizowanych w zakresie planowania
przestrzennego. Pierwszym narzedziem jest mozliwos¢ ustanowienia przez gmine prawa
pierwokupu w drodze uchwaly o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji.

Prawo pierwokupu, jesli zostato wpisane w uchwate, dotyczy wszystkich rodzajow
nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci lokalowych. Opisana zmiana prawa nie wptyneta
na dotychczasowy ksztatt przestanek, przy ktérych zaistnieniu ustawowy pierwokup
nie obowiagzuje. W sytuacjach m.in. sprzedazy nieruchomosci na rzecz oséb bliskich dla
sprzedawcy, miedzy osobami prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego,
a takze gdy wobec nieruchomosci prawo pierwokupu przystuguje partnerowi prywatnemu
w przypadkach okreslonych w ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym (Dz.U.z2015r. poz. 696,z p6zn.zm.) — ustawowy pierwokup gminy nie obowigzuje.
Uprawnienia dotyczace prawa pierwokupu majg charakter czasowy, w przypadku gdy
w terminie do dwadch lat od wejscia w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego
i obszaréw rewitalizacji nie zostanie ustanowiona SSR. W przypadku wyznaczenia na obszarze
objetym rewitalizacjq Strefy, pierwokup przystuguje gminie maksymalnie na okres 10 lat.

Opisana wyzej regulacja wpltynie na proces przygotowania transakgcji nieruchomosciowych

przez doradcédw prawnych i notariuszy oraz znajdzie odzwierciedlenie w umowach sprzedazy
nieruchomosci.
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PRAWO PIERWOKUPU
Jezeli ustawa Ilub czynnos¢ prawna zastrzega dla jednej ze stron
pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona
sprzedata rzecz osobie trzeciej.

Art. 596 Kodeksu Cywilnego

PRAWO PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI

Art. 109 ust. 1. Gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku
sprzedazy:

1) niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od
Skarbu Panstwa albo jednostek samorzqdu terytorialnego;

2) prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej, niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce;

3) nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
pofozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele
publiczne albo nieruchomosci, dla ktérejzostata wydana decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego;

4) nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow lub prawa uzytkowania
wieczystego takiej nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.

Gmina moze skorzystac z prawa pierwokupu nieruchomosci w terminie do jednego miesigca
od otrzymania zawiadomienia o tre$ci umowy sprzedazowej. Po uptynieciu tego terminu
uprawnienie wygasa. Jedynie w przypadku zastosowania przepiséw o przerwie i zawieszeniu
biegu terminéw przedawnienia miesieczna procedura rozpatrzenia wniosku moze zostac
wydtuzona. Jezeli gmina skorzysta z prawa pierwokupu, wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta skfada wiasne oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu, nabywajac tym samym
nieruchomos¢ po cenie ustalonej pomiedzy stronami warunkowej umowy sprzedazy.

Narzedzie to pozwala na racjonalne gospodarowanie przestrzenig. Daje mozliwo$¢ np.
wykupienia nieruchomosci szczegdlnie dla gminy cennych, wartych objecia ochrona,
ujednolicania stanéw wiasnosciowych w nieruchomosciach z udziatem wiasnosci gminy
itp. W ramach rewitalizacji z oméwionego wyzej narzedzia skorzystato dotychczas wiele
polskich miast, m.in. Gdansk, £6dz, Gdynia, Stupsk, Bytom czy Tarnéw. W przypadku gmin
miejsko-wiejskich oraz wiejskich omoéwione narzedzie nie jest stosowane powszechnie,




Art. 11. 5. W uchwale, o ktérej mowa w art. 8, rada gminy moze ustanowic:
na rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych
na obszarze rewitalizacji;

na obszarze rewitalizacji zakaz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, o ktérej mowa w art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz.
199, z pézn. zm.), dla wszystkich albo okreslonych w tej uchwale zmian
sposobu zagospodarowania terenu wymagajgcych tej decyzji, w tym
zZmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli
stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopien jego pokrycia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazujq, ze
nieustanowienie zakazu moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zmian
w zagospodarowaniu obszaru rewitalizacji, pogtebiajqcych niekorzystne
zjawiska, o ktorych mowa w art. 9 ust. 1.

6. W przypadku gdy w terminie 2 lat od dnia wejScia w Zycie uchwaty,
o ktérej mowa w art. 8, nie weszta w Zycie uchwata, o ktérej mowa w art. 25,
uprawnienia i zakazy, o ktérych mowa w ust. 5, tracq moc.

Art. 13. Uchwata, o ktérej mowa w art. 8, stanowi akt prawa miejscowego.

przede wszystkim z uwagi na brak srodkéw finansowych do realizacji powyzszego celu.
Zapis dotyczacy stosowania prawa pierwokupu przez gmine moze takze spowodowad
niezadowolenie spoteczne, gtéwnie z uwagi na wydtuzenie procedur nabywania i zbywania
nieruchomosci na obszarze rewitalizacji.

Kolejnym narzedziem pozwalajgcym gminie na racjonalne gospodarowanie przestrzenig
jest wprowadzenie zapisu dotyczacego zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy
na obszarze rewitalizacji. Wprowadzenie zakazu w uchwale o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji moze obejmowac catos¢ lub czes¢ obszaru
rewitalizacji, cechujacego sie brakiem planu miejscowego. Uprawnienie dotyczace
wprowadzenia zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy ma charakter czasowy.
W terminie do dwdch lat od wejscia w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji gmina ma mozliwo$¢ wprowadzenia na maksymalnie 2 lata zakazu;
natomiast w przypadku wyznaczenia SSR - zgodnie z przepisami prawa, w okresie 10 lat
gmina korzysta z narzedzia zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Warunkiem
przedtuzenia tego zakazu jest jednak objecie obszaru rewitalizacji SSR.
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Zapis dotyczacy zakazu wydawania decyzji moze obejmowac wszystkie badZz okreslone

w uchwale zmiany sposobu zagospodarowania terenu. W przypadku wprowadzenia zakazu

wydawania decyzji jednostki organizacyjne gminy odmawiaja wszczecia postepowania dla

nowych wnioskow, a postepowania bedace w trakcie analiz zostajg zawieszone. Jedynie

decyzje wydane przed wprowadzeniem zakazu pozostajg w mocy i moga stanowic

podstawe do uzyskania pozwolenia na budowe. Wygasniecie uchwaty dla obszaru nia
objetego przyczynia sie do wznowienia postepowania
zawieszonych decyzji o warunkach zabudowy. Jedynie
w przypadku gdy w czasie obowigzywania uchwaty
w przedmiocie SSR uchwalono plan miejscowy (w tym
miejscowy plan rewitalizacji), postepowanie dotyczace
decyzji o warunkach zabudowy podlega ostatecznemu
umorzeniu. Wprowadzenie zakazu wydawania decyzji
wptywa na ograniczenie rozpraszania zabudowy miejskiej,
a w konsekwencji przeciwdziata suburbanizacji, jak tez moze
ograniczy¢ lokalizowanie na terenie rewitalizacji obiektéw
o niepozadanych funkcjach.

5.4

Regulacje dotyczace zmiany w podatku od nieruchomosci

Ustawa wprowadza szereg zmian do innych obowigzujacych przepiséw prawnych. Jedna
z nich dotyczy korekt w stawce podatku od nieruchomosci, zmieniajagc miedzy innymi
brzmienie art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(Dz.U.z 2016 r. poz. 716, z pozn. zm.).

Art. 37 pkt 2 ustawy zawiera zapis méwiagcy o wprowadzeniu zmian do ustawy o podatkach
i optatach lokalnych poprzez dodanie do art. 5 lit. d zapiséw o nastepujacym brzmieniu:
niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie, i potozonych na
terenach, dla ktérych plan miejscowy przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg,
ustugowq albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym wytqcznie te rodzaje
zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu miejscowego w odniesieniu do tych
gruntéw uptyngt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy zgodnie z przepisami prawa
budowlanego - 3 zt od 1 m? powierzchni.

Oznacza to, iz zmianie ulegajg zasady naliczania podatku od nieruchomosci w zaleznosci
od wyszczegodlnionych kategorii terenéw potozonych na obszarze rewitalizacji objetych
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planem miejscowym. Nowy przepis zaktada, ze nieruchomosci gruntowe niezabudowane
potozone w obszarze rewitalizacji zostang objete wyzsza stawka podatku od nieruchomosci
w chwili, gdy po uptynieciu 4 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego nie zostaty one
zabudowane zgodnie z przeznaczeniem wskazanym w owym planie. Nowe rozwigzanie
prawne dotyczy wylacznie przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
(MN) lub wielorodzinna (MW), ustugowa (U) badZ mieszang, obejmujaca wyfacznie te dwa
rodzaje zabudowy. Nieruchomos¢ uznaje sie za zabudowang wraz z zakoriczeniem budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego, tj. obiekt powinien znajdowac sie w takim stanie,
by mégt zosta¢ przeprowadzony jego odbiér oraz przekazanie do normalnej eksploatacji
i uzytkowania.

Wskazana stawka 3 zt za metr kwadratowy jest wartoscia maksymalna. Jej wysokos¢

w kazdej gminie okreslana jest indywidualnie przez rade gminy w drodze uchwaty, ktéra

pozwala na jej zréznicowanie w zaleznosci od lokalizacji, rodzaju prowadzonej dziatalnosci,

rodzaju zabudowy, przeznaczenia i sposobu wykorzystywania gruntu. Stawka podatku od

nieruchomosci zostanie zmieniona dopiero w przypadku spetnienia przez dany grunt dwéch

warunkéw. Po pierwsze — obowigzywanie dla tego gruntu uchwaty o wyznaczeniu obszaru
rewitalizacji, kolejno — uptyniecie 4 lat obowigzywania
na tym terenie planu miejscowego o okreslonym
przeznaczeniu, ktérego nie zrealizowano (Ustawa
o rewitalizacji — praktyczny komentarz, Ministerstwo
Infrastruktury i Budownictwa, Departament Polityki
Przestrzennej).
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Art. 15. 1. Gminny program rewitalizacji zawiera w szczegélnosci: [...]
9) system monitorowania i oceny gminnego programu rewitalizacji;

Art. 22. 1. Gminny program rewitalizacji podlega ocenie aktualnosci
i stopnia realizacji, dokonywanej przez wéjta, burmistrza albo prezydenta
miasta co najmniejraz na 3 lata, zgodnie z systemem monitorowania i oceny
okreslonym w tym programie.

2. Ocena sporzqdzona przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
podlega zaopiniowaniu przez Komitet Rewitalizacji oraz ogtoszeniu na
stronie podmiotowej gminy w Biuletynie Informacji Publicznej.

GPR to tylko jeden z wielu réznych dokumentow strategicznych bedacych podstawa do
wdrazania dziatah rozwojowych przez gminy. Analizy prowadzone przez IRM w ciaggu kilku
ostatnich lat (np. Ludzie Przestrzeh Zmiana, Dobre Praktyki w rewitalizacji polskich miast)
pokazaty, ze nawet w duzych miastach rewitalizacjg zarzadzajg zespoty liczace najwyzej kilka
0s6b. W mniejszych osrodkach rewitalizacje nadzoruje czesto tylko jedna osoba, a w wielu
gminach, szczegdlnie wiejskich, jestto zazwyczajjednozwielu zadan inspektora ds. architektury,
budownictwa i planowania przestrzennego. W 2010 r. zespét IRM opracowat bardzo precyzyjny
model monitorowania i ewaluacji rewitalizacji (Janas, Jarczewski, Wartkkowicz 2010 oraz
Jarczewski, Jezak 2010). W kolejnych latach wiele miast wykorzystato zaproponowane w tych
publikacjach rozwigzania w swoich LPR (Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Opola, Lokalny
Program Rewitalizacji Miasta tancuta). Jednak okazato sie, ze bardzo niewiele gmin w praktyce
monitorowato swoje LPR-y w taki sposéb, w jaki zostato to przez nie zaplanowane. Kluczowg
barierg okazato sie to, ze systemy monitorowania byty zbyt skomplikowane, wieloelementowe
i w konsekwencji pracochtonne. Opierajac sie na tych doswiadczeniach, w niniejszej publikacji
zdecydowano sie na zaproponowanie mozliwie uproszczonego modelu monitorowania
i oceny GPR, ktory spetniajac zapisy ustawowe, pozwala na osiggniecie maksymalnych
efektow, absorbujac mozliwie maly naktad pracy.

Najwazniejsze cele, dla ktérych tworzy sie system monitorowania i oceny GPR to:

a. pokazywanie stopnia realizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
zapisanych w GPR,

b. informowanie o wynikach (produktach) zrealizowanych przedsiewzie¢,

C. przedstawianie spotecznych i gospodarczych, $rodowiskowych, przestrzenno-
funkcjonalnych i technicznych przemian na obszarze rewitalizacji bedacych skutkiem
podjetych interwencji (rezultaty i oddziatywanie GPR).
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System monitorowania rewitalizacji NIE powinien by¢ elementem zarzadzania
poszczegodlnymi projektami. Te maja swoje budzety, zespoty, harmonogramy i kierownikéw,
ktérzy sie tym zajmuja. System monitorowania powinien raczej otrzymywac od zespotow
realizujgcych poszczegodlne projekty syntetyczne informacje w zestandaryzowanej formie,
a nastepnie je integrowac i w sposéb syntetyczny prezentowad.

System monitorowania i oceny GPR bedzie spetniat swojg funkcje, zgodnie z art. 22 ust. 2
ustawy, jezeli bedzie zawierat minimum dwa komponenty:

Komponent 1: monitorowanie procesu rewitalizacji
Komponent 2: monitorowanie przemian na obszarze rewitalizacji obrazujacych stopien
realizacji celu/celéw GPR

Postepy realizacji GPR powinny by¢ oceniane zgodnie zharmonogramem zapisanym w samym
dokumencie, w czesci odnoszacej sie do systemu monitorowania i oceny, przy czym nalezy
przyja¢, ze nie moze sie to odbywac rzadziej niz raz na trzy lata. Efektem tej oceny powinien
by¢ raport pt. Monitorowanie procesu rewitalizacji. Dobra praktyka jest przygotowywanie
takiego dokumentu corocznie. Ten dokument ma by¢ narzedziem realizacji dwdch pierwszych
celéw monitorowania, czyli:

a. pokazywanie stopniarealizacji poszczegdlnych przedsiewziec rewitalizacyjnych zapisanych

w GPR,
b. informowanie o wynikach (produktach) zrealizowanych przedsiewzie¢.

Dobrg praktyka z uwagi na sposob funkcjonowania jednostek administracji jest przyjecie,
Ze pierwszy raport z monitorowania powinien zosta¢ przygotowany po uptywie pierwszego
petnego roku kalendarzowego (i budzetowego) obowigzywania GPR. Oznacza to, ze jezeli np.
GPR zostat w gminie uchwalony w maju 2016 ., to pierwszy raport z monitorowania powinien
by¢ przygotowany na koniec 2017 r.

W tym raporcie powinny znalez¢ sie informacje o postepach realizacji oraz produktach

bedacych efektami podejmowanych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Informacje mozna
zbiera¢ w uktadzie przedstawionym w Tabeli 19.
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Przedsiewziecie 1

Przedsiewziecie 2

Przedsiewziecie 3

Przedsiewziecie 4

Przedsiewziecie 5

Przedsiewziecie 6

* - metoda oceny stopnia realizacji przedsiewziecia powinna by¢ dobrana w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan. Najbardziej
intuicyjny wskaznik to odsetek zrealizowanych produktéw lub tez stopien zaawansowania realizacji poszczegolnych
przedsiewzied.

Tabela 19. Informacje zbierane corocznie na potrzeby raportu: Monitorowanie procesu rewitalizacjl

Informacje zebrane zgodnie z zaproponowanym szablonem pozwolg na wskazanie
konkretnych, mierzalnych produktéw bedacych efektem podejmowanych interwencji,
zarébwno przez wtadze gminy, jak i wszystkich partneréw. Na podstawie informacji zebranych
dla kazdego przedsiewziecia w proponowanym uktadzie bedzie mozna przygotowac
syntetyczng tabele obrazujaca stopien realizacji GPR w podziale na poszczegdlne typy
przedsiewziec (Tabela 20).

Tabela 20. Syntetyczna informacja o stopniu realizacji przedsiewziec rewitalizacyjnych w ramach GPR
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Tabela 21 pozwoli na wskazanie, w jakim stopniu interwencje planowane w ramach GPR
zostaty na koniec analizowanego roku zrealizowane. Poréwnywanie tych tabel z raportéw
z poszczegolnych lat pozwoli na ocene tempa wdrazania GPR. Dodatkowo w corocznym
raporcie z monitorowania GPR powinny sie znalez¢:
dla realizacji poszczegélnych przedsiewzie¢, a takze szerzej —
o zagrozeniach dla realizacji GPR, o ile wystepuja,

ktére pojawiaja sie w trakcie prowadzenia procesu rewitalizacji,

— analiza zmiennosci uwarunkowan zewnetrznych
(Jarczewski, Jezak 2010). Realizacja programu rewitalizacji otoczona jest pewng aurg
niepewnosci, ktéra zarébwno zagraza w osiggnieciu celu, jak i stwarza mozliwosci wiekszego
nawet sukcesu. Ryzyko definiowane jest zatem jako taka wtasnie niepewnos¢ wyniku
dziatan lub zdarzen, bedaca rezultatem pojawiajacych sie szans i zagrozen (The Orange...
2004). Réznego rodzaju ryzyka — mozliwosci zaistnienia zdarzen majacych wptyw na
realizacje celdéw — nie da sie unikna¢ (Zarzadzanie... 2004).

Co najmniej raz na trzy lata w ramach systemu monitorowania i oceny GPR powinien by¢
przygotowywany takze raport pt. Monitorowanie przemian na obszarze rewitalizacji,
obrazujacy stopien realizacji celu/celéw rewitalizacji, zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 4 ustawy oraz
odpowiadajacych im kierunkéw dziatan stuzacych eliminacji lub ograniczeniu negatywnych
zjawisk, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy. Dobrg praktyka jest przygotowywanie
takiego raportu co dwa lata. Zadaniem tego raportu jest wiec przedstawienie spotecznych
i gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych i technicznych przemian na
obszarze rewitalizacji bedacych skutkiem podjetych interwencji (rezultaty i oddziatywanie GPR).

Architektura tego raportu powinna bezpos$rednio nawigzywac¢ do wynikéw szczegdtowej
diagnozy obszaru rewitalizacji przygotowanej na etapie opracowywania GPR, zgodnie z art.
15 ust. 1. pkt 1 ustawy. Elementem szczegotowej diagnozy jest m.in. pokazanie negatywnych
zjawisk, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy oraz lokalnych potencjatéw dla obszaru
rewitalizacji w odniesieniu do sytuacji w catej gminie. Odniesienie do sytuacji w catej
gminie jest istotne, poniewaz (jak wspomniano wczesniej
przy okazji opisu procesu delimitacji) nie przyjmuje sie
regionalnych czy ogdlnopolskich wskaznikéow kryzysu.
Koncentracja negatywnych zjawisk w gminie jest wynikiem
swoistego gminnego benchmarkingu — poréwnania ze sobg
poszczegolnych obszarow w ramach danej gminy. Obszar
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uznany w jednej gminie za,kryzysowy” w innej zostatby uznany za bardzo dobrze rozwiniety
i odwrotnie.

Skoro wiec obszar rewitalizacji zostat wyznaczony w odniesieniu do innych obszaréw
w gminie, to i monitorowanie przemian na obszarze rewitalizacji powinno sie odbywad
w odniesieniu do sytuacji gminy. Mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktorej bezrobocie
na obszarze rewitalizacji stopniowo spada. Jednak zeby ten proces mogt zosta¢ uznany za
pozytywny efekt procesu rewitalizacji, spadek poziomu bezrobocia w obszarze rewitalizacji
powinien by¢ podobny lub szybszy niz na innych obszarach gminy. Jezeli ten spadek jest
wolniejszy niz na innych obszarach gminy, to jest to raczej sygnat do intensyfikacji wysitkow,
a nie do swietowania sukcesu. Przygotowywany co najmniej raz na trzy lata raport pt.
Monitorowanie przemian na obszarze rewitalizacji powinien sktadac sie z trzech czesci:
a. ocena realizacji celu/celéw rewitalizacji rozumiana jako zmniejszanie sie natezenia zjawisk
kryzysowych bedacych podstawga do objecia danego obszaru GPR,
b. lokalne potencjaty identyfikowane na obszarze rewitalizacji i ich wykorzystanie,
¢. ocena aktualnosci i stopnia realizacji GPR — wnioski i rekomendacje.

Centralnym elementem pierwszej czesci tego raportu powinna by¢ tabela (Tabela 21)
opisujaca zmiane wskaznikdw wraz z komentarzem. W komentarzu podjeta powinna by¢
préba powigzania podejmowanych dziatan szczegétowo analizowanych co roku z osigganymi
zmianami wskaznikéw kryzysowych.

Miernik a

Miernik b

Miernik ¢

Miernik d

Miernik f

Tabela 21. Stopien realizacji celéw GPR mierzony zmianami wskaznikéw w relacji do sytuacji w gminie
Przygladajac sie dynamice zmian zachodzacych na obszarze rewitalizacji oraz majac

szczegdtowo opisang skale interwencji, mozna prébowaé szacowaé, w jaki sposob
podejmowane interwencje oddziatujg na zmiany na obszarze rewitalizacji.

117



W drugiej czesci raportu nalezy opisa¢, jak zidentyfikowane na etapie diagnozy potencjaty
obszaru rewitalizacji sg wykorzystywane i jak mozna je lepiej wykorzystac.

Ostatnig czescig tego raportu jest ocena aktualnosci i stopnia realizacji GPR — wnioski
i rekomendacje. Ten materiat opracowywany z wykorzystaniem corocznego raportu pt.
Monitorowanie procesu rewitalizacji stanowi podstawe do oceny aktualnosci GPR i daje
podstawy do rozpoczecia procesu jego aktualizacji badz uchylenia, jezeli zaktadane cele zostaty
zrealizowane. Analizujgc zmiane wskaznikéw w relacji do podejmowanych interwengji, nalezy
pamietad, ze wspdtwystepowanie zjawisk nie zawsze oznacza zwiazki przyczynowo-skutkowe.

Btedem jest automatyczne przyjmowanie, ze zmienne nawet silnie ze soba skorelowane
sg zwigzane jakim$ zwiazkiem przyczynowo-skutkowym, tym mocniejszym, im korelacja
wieksza. Korelacja pokazuje nam, ze okreslone kategorie sa ze sobg powigzane statystycznie
— wspotwystepuja. Nie jest to jednak jednoznaczne z dowodem na to, Zze jedna wptywa na
druga. Mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktérej ponoszone s znaczne $rodki na walke
z bezrobociem w ramach wdrazania GPR i im wiecej jest na ten cel przeznaczanych srodkéw,
tym szybciej ono maleje. Dokfadniejsze badania moga pokaza¢, ze spadek bezrobocia
w dzielnicy gérniczej jest spowodowany gwattownym rozwojem upadajacej przez lata lokalnej
kopalni?'. Rekomenduje sie wiec wnikliwg interpretacje powigzan pomiedzy poszczegdlnymi
wskaznikami i nanoszenie zmian zachodzacych na obszarze rewitalizacji na szerszy kontekst
proceséw i zmian zachodzacych w miescie, regionie i kraju.

Minimalnym wymaganym przez ustawe poziomem partycypacjijest wymadgzaopiniowania
oceny aktualnosci i stopnia realizacji GPR przez Komitet Rewitalizacji oraz ogtoszenie
tego dokumentu w BIP. Na etapie przygotowywania tego dokumentu istnieje mozliwos¢
przeprowadzenia szerszych konsultacji i poproszenia lokalnej spotecznosci o opinie nt.
postepoéw procesu rewitalizacji, korzystajac z narzedzi partycypacji zaproponowanych
przez ustawe w Rozdziale 2. Szersza partycypacja w procesie oceny aktualnosci
i stopnia realizacji GPR wydaje sie uzasadniona po kilku latach obowigzywania GPR.
Harmonogramy zwigzane z pozyskiwaniem srodkéw na przedsiewziecia rewitalizacyjne,
a takze proces realizacji samych przedsiewzie¢ moga spowodowad, ze w pierwszych
latach stopien realizacji poszczegélnych projektéw moze byé jeszcze ograniczony.

21 Aby udowodni¢ przypadkowos¢ korelacji wybranych zjawisk, w USA wykazano, ze wspédtczynnik korelacji miedzy konsumpcja
sera (per capita) a liczbg zgonéw z powodu splatania we wiasnej poscieli wynosi 0,95. http://www.tylervigen.com/view_
correlation?id=7
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Specjalna Strefa Rewitalizacji to zesp6t narzedzi urbanistyki operacyjnej, jeden
z pierwszych tego typu instrumentéw w Polsce. taczy w sobie rozwigzania prawne i
organizacyjne, ktére przez maksymalnie 10 lat pozwalaja intensywnie zmienia¢ obszar
rewitalizacji lub jego cze$¢. Celem jest usprawnienie procesu rewitalizacji, a uzasadnieniem
powofania - spietrzenie negatywnych zjawisk, ktérego nie da sie przezwyciezy¢ bez
specjalnego wsparcia.

SSR moze by¢ zastosowana w kazdej gminie, ktéra prowadzi dziatania rewitalizacyjne zgodnie
zustawq. Ustanowienie i czas jej obowigzywania trzeba przewidzie¢ w GPR, jezeli podejmiemy
decyzje o skorzystaniu z tego instrumentu — zgodnie z Rozdziatem 5 ustawy wyznaczenie SSR
nie jest jednak obowiazkowe, tzn. moga istnie¢ gminne programy rewitalizacji zakfadajace
prowadzenie rewitalizacji bez ustanawiania SSR.

7.1

Sytuacje, w ktorych powotanie SSR jest szczegodlnie wartosciowe
Prawo pierwokupu

W obrocie nieruchomosciami pojawiajg sie nieruchomosci, ktérych zagospodarowanie
moze utatwié¢ prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych. W takiej sytuacji mozna przewidzie¢
w uchwale o ustanowieniu SSR prawo pierwokupu na obszarze objetym SSR. Cze$¢ gmin
korzysta z prawa pierwokupu juz na etapie uchwaty o wyznaczaniu obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji. W takiej sytuacji nalezy pamietac, ze jest to narzedzie o ograniczeniu
czasowym do 2 lat, jedli do uptywu tego terminu nie zostanie ustanowiona SSR.

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

Podobnie jak w przypadku prawa pierwokupu to narzedzie réwniez moze by¢ zastosowane
(z tym samym ograniczeniem czasowym) na etapie uchwaty o wyznaczaniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Moze by¢ istotnym utatwieniem wszedzie tam,
gdzie mozliwe sa dziatania inwestycyjne, ktére moga utrudni¢ osiaggniecie celdw rewitalizacji.
Warto wybrac taki zestaw ograniczen, ktére dostosowane sg do specyfiki obszaru rewitalizacji,
np. ograniczenia budowy obiektéw handlowych o powierzchni wiekszej niz 400 m? Wybor
powinien by¢ podyktowany wnioskami z pogtebionej diagnozy obszaru rewitalizacji i to one
wiasnie powinny stanowi¢ uzasadnienie do zastosowania tego narzedzia.
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Brak tanich mieszkan na wynajem w obszarze rewitalizacji lub znaczne potrzeby
remontowe

Mieszkancy gminy oceniajg je po jakosci swoich mieszkan i ich otoczenia. Brak atrakcyjnych

i dostepnych mieszkan jest czesto jednym z podstawowych probleméw obszarow

zdegradowanych. W obszarze objetym SSR mozna zastosowaé specjalnie dedykowany

cel publiczny - spoteczne budownictwo czynszowe (dalej ,SBC”). To specjalna kategoria

budownictwa mieszkaniowego, spetniajgcego tacznie trzy warunki:

a. dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na podstawie
kryteriéw okreslonych przez organy wiadzy publiczne;j,

b. na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw podmioty realizujgce
inwestycje korzystaja ze wsparcia srodkami publicznymi,

C. jest realizowane przez podmioty, ktérych gtéwnym celem dziatania nie jest osiggniecie
zysku.

W sytuacji gdy gmina nie ma mozliwosci, aby zapewni¢ swoim mieszkaricom dostep do
tanich mieszkan na obszarze rewitalizacji z
uwagi na brak nieruchomosci nadajacych sie
pod zabudowe na ten cel, bedzie mogta dzieki
wywiaszczeniom pozyska¢ odpowiednie zasoby
istniejgce (do remontu) lub grunty pod budowe
nowych zasobéw. W takiej sytuacji mozliwe
bedzie skorzystanie z rzadowego programu
preferencyjnego finansowania SBC (w latach
2015-2024 planowane jest przeznaczanie na ten
cel rocznie 450 min zi).

Brak srodkow na realizacje spotecznego budownictwa czynszowego mimo mozliwosci
pozyskania zasobow dzieki wywtaszczeniom

Cze$¢ gmin nie bedzie mogta skorzysta¢ bezposrednio z mozliwosci, ktére daje program
rzagdowy SBC, nawet mimo mozliwosci pozyskania zasobdéw nieruchomosciowych, ze
wzgledu na ograniczenia budzetowe. SSR daje mozliwos¢, aby wiaczy¢ w realizacje tego celu
publicznego inne podmioty, np. spétdzielnie mieszkaniowe, TBS, sp6tki gminne. Utatwieniem
moze by¢ wprowadzenie bonifikaty przy sprzedazy nieruchomosci na cele zwigzane wtasnie
z realizacjg spotecznego budownictwa czynszowego.
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Trudnosci w prowadzeniu remontéw w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
ze wspotwiasnoscig gminy

Czestym problemem zgtaszanym przez samorzady jest brak mozliwosci przeprowadzenia
remontu, gdy gmina jest wspotwtascicielem mieszkarh we wspodlnocie mieszkaniowe;j.
Na obszarze SSR istnieje mozliwo$¢ sadowego nakazu podjecia dziatarh remontowych, jesli
wlasciciele wiecej niz potowy udziatdéw zgadzaja sie co do potrzeby ich przeprowadzenia.
Koniecznejest, aby przedsiewziecia, w ramach ktérych remonty te zostaty zaplanowane, zostaty
przewidziane w GPR jako podstawowe. Sad, biorac pod uwage interes ekonomiczny gminy
i zatozenia GPR, moze nakazac przeprowadzenie remontu, a gminie i innym wspotwihascicielom
przystuguje roszczenie wobec oponentéw o zwrot udziatu w kosztach prac.

Ulatwienia w przeprowadzkach lokatoréw na czas remontu generalnego

Czasowe przekwaterowania zwigzane z intensywnoscig dziatan inwestycyjnych sa jednym
z najtrudniejszych proceséw spotecznych w rewitalizacji. Z jednej strony nie mozna bez nich
przeprowadzi¢ generalnych remontéw, z drugiej — naruszaja strukture spoteczna, obcigzajg
mieszkancow trudami przeprowadzki, powodujg koszty. Utatwienia przewidziane w SSR
stuzg obu stronom. Mieszkaricéw chronig przed utratg korzysci z rewitalizacji i zabezpieczaja
dotychczasowe warunki najmu, a wiadzy lokalnej pozwalaja przeprowadzi¢ remont
w zaktadanym harmonogramie.

Brak mozliwosci wsparcia finansowego remontow podejmowanych przez witascicieli
nieruchomosci niebedacych zabytkami w ztym stanie technicznym

Wiasciciele nieruchomosci na obszarze rewitalizacji czesto borykajg sie z problemami
finansowymi, przede wszystkim z niedostatkiem $rodkéw na dziatania remontowe. Istniejg
pozytywne przyktady wsparcia finansowego ze strony samorzadéw dla wihascicieli obiektow
zabytkowych (np. Sopot), ale zgodnie z orzecznictwem NSA takie wsparcie nie moze miec
zastosowania w obiektach niebedacych zabytkami. Tymczasem na obszarze objetym SSR
gmina moze udzieli¢ wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym dotacji (w wysokosci
nieprzekraczajacej 50% naktadow) w celu przeprowadzenia robét budowlanych polegajacych
na remoncie lub przebudowie, a takze przeprowadzenia prac konserwatorskich i prac
restauratorskich — w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkow. Jest
to znaczace utatwienie, ktére moze zostac¢ zapewnione wihascicielom nieruchomosci, wobec
ktorych dziatania inwestycyjne zostaty wskazane jako przedsiewziecia podstawowe w GPR.
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Ochrona bezpieczenstwa ekonomicznego gminy

Istotnym ryzykiem, z ktérym borykali sie woéjtowie, burmistrzowie i prezydenci miast na
obszarach rewitalizacji, byto zagrozenie roszczeniami o zwrot nieruchomosci. Obawa
przed naruszeniem dyscypliny finanséw publicznych wstrzymywata czesto wszelkie prace
remontowe na obszarach, gdzie roszczenia mogty sie pojawi¢. Realizacja tych remontéw,
tylko w razie objecia celem publicznym, jest objeta ochrong w ramach SSR. Zaspokojenie
roszczen majatkowych moze nastapi¢ przez swiadczenie pieniezne w wysokosci zgodnej
z wartoscig nieruchomosci w chwili wejscia w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Dopuszczalne jest takze przekazanie nieruchomosci
zamiennej o tej wartosci. Ochrone te rozszerzono takze przepisem przejsciowym na sprawy
trwajace, tj. rozpoczete przed wejsciem w zycie ustawy w dniu 18 listopada 2015 r.

Udzielanie zamodwien publicznych jako sposéb na ograniczenie problemoéow
spotecznych

Zamowienia w kwotach pomiedzy 30 tys. euro a progami unijnymi sa objete specjalnymi
preferencjami, jesli dotycza przedsiewzie¢ podstawowych zawartych w GPR i sg realizowane
na obszarze objetym SSR. Musza takze stuzy¢ aktywizacji jej mieszkarncow. Nadal obowigzuja
zasady przejrzystosci i réwnego traktowania podmiotdw mogacych uczestniczy¢
w postepowaniu, ale priorytetem staje sie aktywizacja mieszkancéw SSR.

7.2

Ustanawianie SSR

Procedura ustanowienia SSR jest kilkustopniowa, ale tylko pozornie skomplikowana.
Warunkiem jej rozpoczecia jest zapis w GPR o zamiarze wyznaczenia SSR i planowanym
czasie obowigzywania (maksymalnie 10 lat). Szczegbtowe rozwigzania dotyczace narzedzi
muszg natomiast znalez¢ sie w uchwale o ustanowieniu SSR. Warunkiem, aby ta uchwata
zostata przyjeta, jest wejscie w zycie GPR. W tej sytuacji wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sktada wniosek o ustanowienie SSR do rady gminy. Uchwata wptywa na stosunki spoteczno-
ekonomiczne w gminie i stanowi akt prawa miejscowego. Musi zosta¢ niezwlocznie
opublikowana w dzienniku urzedowym i wchodzi w zycie 14 dni pdznie;j.

W uchwale tej powinny zosta¢ zawarte podstawowe informacje dotyczace planowanych
narzedzi - zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy, prawa pierwokupu i stosowania
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dotacji na remonty i roboty konserwatorskie w obiektach zabytkowych oraz nieujetych
w rejestrze zabytkow

Wybér obszaru objetego SSR

Narzedzia przewidziane w SSR sg atrakcyjnym utatwieniem, ale ograniczonym w czasie,
poniewaz SSR nie moze obowigzywac na danym obszarze dtuzej niz 10 lat. W zwigzku z tym
obszar nalezy wybra¢ w sposob przemyslany. Jako SSR moze by¢ okreslony caty obszar
rewitalizacji, albo — w przypadku gdy zostaty wskazane podobszary — wybrane podobszary.
Planowanie dziatan powinno bazowac¢ na wnioskach z pogtebionej diagnozy obszaru
rewitalizacji i pozwala¢ na maksymalne wykorzystanie okresu obowigzywania SSR w kazdym
podobszarze, ktéry wymaga tego typu usprawnienia.
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ZAEACZNIKI




Zalacznik nr 1 - PRZYKLADOWA UCHWALA DELIMITACYJNA

w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

Na podstawie art. 8ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1023 i 1529) Rada Miasta/Gminy ........ uchwala, co nastepuje:

§ 1. Wyznacza sie obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.

§ 2. Granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji okresla zatacznik graficzny,
stanowiacy integralng czes$¢ uchwaty.

§ 3. Na obszarze rewitalizacji ustanawia sie prawo pierwokupu na rzecz gminy.

§ 4. Na obszarze rewitalizacji ustanawia sie zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
dotyczacej budynkoéw o funkgji produkcyjnej (przemystowej).

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Przewodniczacy Rady Miasta/Gminy

Uwaga: W uzasadnieniu do uchwaty powinna znalez¢ sie diagnoza potwierdzajqca spetnienie
przez obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji przestanek ich uchwalenia, a takze
wykazanie przestanek zastosowania zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy — np.
niezgodnos¢ zakazanej funkcji zplanowanym zagospodarowaniem obszaru. Ponadto, nalezy
pamietad, ze zgodnie z ksztaftujgcq sie liniq orzeczniczq ,Diagnoza stuzqca wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nie jest czesciq sktadowq uchwaty rady
gminy w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego oraz obszaru objetego rewitalizacjq
i nie podlega ogtoszeniu w dzienniku urzedowym.”(rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Kujawsko-Pomorskiego Nr 46/16).
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Zatacznik nr 2 - wz6r

Zatacznik nr 3
Do zarzadzenianr ....
Prezydenta/Burmistrza/Wojta

Formularz zgtaszania uwag w ramach konsultacji spotecznych do projektu uchwaty
Rady Miasta/Gminy ......
W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

Informacje o zgtaszajacym uwage:

Imie i nazwisko

E-mail
Tel. / faks

a) jako osoba fizyczna

b) reprezentujac nastepujaca instytucje:
Wyrazam opinie:

Adres do korespondencji

Zgtaszane uwagi i propozycje zmian:

Czes$¢ dokumentu do ktérego odnosi
Lp. sie uwaga (rozdziat, podrozdziat, zapis Tres¢ uwagi Uzasadnienie uwagi
w projekcie dokumentu)
1. 2. 3. 4.
czytelny podpis, data
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Zalacznik nr 3 - wzér

Zatacznik nr 4
Do zarzadzenianr ....
Prezydenta/Burmistrza/Wojta

Wykaz i sposéb rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu uchwaty
Rady Miasta/Gminy ......
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

Cze$¢ dokumentu, | Rozstrzygniecie wéjta/burmistrza/

Nazwisko i imie, do ktérego prezydenta miasta w sprawie
Nr !:)a'fa | nazwa 'InSty‘tUC.jl Tredé odnosi sne. rozpatrzenia uwagi Uzasadnienie
. | wniesienia | organizacyjnej . | uwaga (rozdziat, .
uwagi . R uwagi . uwagi
uwagi iadres podrozdziat, uwaga uwaga
zgtaszajacego zapis w projekcie | ywzgledniona | nieuwzgledniona
dokumentu)
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
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