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Maciej Cesarski’

Mechanizm rewitalizacji miejskiej zabudowy
mieszkaniowo-osadniczej — spostrzezenia

Streszczenie

Celem opracowania jest wskazanie strukturalnych mechanizméw rewitalizacji w miej-
skiej zabudowie mieszkaniowej i osadniczej. Dotyczy ono rozwinietych gospodarek
rynkowych w okresie powojennym, a takze Polski po 1989 r. W analizie zastosowano
podejscie retrospektywne (retrospective approach).

W opracowaniu przedstawione s3 mankamenty rewitalizacji sprowadzone do wymiaru
strukturalnych mechanicznych zaleznosci. Stuzy to zasugerowaniu glebszych zrodet
- wystarczajaco niejednoznacznych - rezultatow w tej dziedzinie wynikajacych z prak-
tykowania paradygmatu rynkowego wzrostu ekonomicznego.

Zasygnalizowano takze koniecznos¢ siegajacego wymiaru cywilizacyjnego przeciwdziata-
nia temu. Zaproponowano pojécie w kierunku urzeczywistniania paradygmatu trwalego
rozwoju, ktéry uznano za nieodzowny warunek uzyskania satysfakcjonujacych osiagnie¢
w dziedzinie rewitalizacji fragmentéw przestrzeni zamieszkanej jako istotnego czynnika
réwnowazenia jej rozwoju.

Na tym tle znaczne mozliwosci prowadzenia efektywnych dziatan rewitalizacyjnych - da-
jacych szanse wybiegania poza mechaniczny rytm falowan rynku - istniejg w starszych
wiekiem osiedlach mieszkaniowych, zwlaszcza tych majacych odziedziczong solidng
funkcjonalno-przestrzenng kompozycje.

Slowa kluczowe: rewitalizacja, zabudowa mieszkaniowa i osadnicza, rynkowy wzrost
ekonomiczny, trwaly rozwoj, przestrzen zamieszkana
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62 Maciej Cesarski

The mechanism of revitalization of urban housing
and settlement development: insights

Abstract

The aim of the study is to indicate structural mechanisms of revitalization of urban res-
idential and settlement housing in post-war developed market economies and in Po-
land after 1989. In an attempt to achieve this goal, a retrospective approach was applied.
A rather one-sided sharpening of the shortcomings of the revitalization presented in the
paper by submitting them to structural mechanical dependencies served to suggest deeper
sources of sufficiently ambiguous results in this field related to the paradigm of market
economic growth. In this way, the necessity was indicated to counteract this approach
towards the realization of the paradigm of sustainable development as an indispensable
condition for satisfying achievements in the field of revitalization of fragments of space
inhabited as an important factor of balancing the development of the inhabited space.
Against this background, significant opportunities exist for revitalizing activities, giving
the chances of running beyond the mechanical rhythm of market waves, in older hous-
ing estates with inherited solid functional and spatial composition.

Keywords: revitalization, residential and settlement buildings, market economic growth,
sustainable development, inhabited space

Celem opracowania jest wskazanie na strukturalne mechanizmy rewitalizacji
miejskiej zabudowy mieszkaniowo-osadniczej w - traktowanych zbiorczo - powo-
jennych rozwinietych gospodarkach rynkowych oraz w majacej do nich dofaczac
po 1989 1. Polsce. W probie osiggnigcia tego celu zastosowano podejscie retrospektywne
(retrospective approach). Jego istota jest — w opozycji do podejscia retrogresywnego
(retrogressive approach) — metoda zrozumienia terazniejszosci za pomoca podporzad-
kowanej metodzie redukeji — analizy przesziosci (Gregory et al., 2009: 654, 626-627).

Rewitalizacja - zgodnie z tacinskim zrédfostowem - rozumiana jest w opracowa-
niu jako zesp6t dziatan podejmowanych w celu wydobycia danego wyodrebnionego
terenu (rzadziej wigkszego obszaru) z zastoju lub upadku spoleczno-gospodarczego
(Kumaniecki, 1982: 420, 540). Tak rozumie si¢ rewitalizacj¢ w panstwach o rozwi-
nietych gospodarkach rynkowych od przetomu lat 70. i 80. XX wieku. Rewitalizacja
dotyczy przedsiewzie¢ majacych najbardziej widoczny wymiar architektoniczno-ur-
banistyczny, a takze przedsigwzig¢ o wymiarze ekologicznym, ekonomicznym, spo-
tecznym i technicznym, przy czym waga tych wymiaréw moze by¢ kazdorazowo inna.

Rewitalizacja ma w literaturze przedmiotu co najmniej kilkanascie definicji, przy
czym ta przyjeta w Polsce — przez wladze jako oficjalna - jest do$¢ ogolna (Ustawa...
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2015r. Dz.U.). Moze ona przybiera¢ r6zna posta¢: modernizacji podejmowanej
w znacznej skali, gentryfikacji, odnowy, regeneracji, rehabilitacji oraz restruktury-
zacji. W rezultacie moze wywotywac rozny stopien i zakres ogélnego ozywienia oraz
poprawy jakosci zycia lokalnych spotecznosci. Moze zachodzi¢ to w wyniku synergii
cech zagospodarowanej przestrzeni urbanizacyjnej i przejawow spojnosci spoleczne;.

Rewitalizacja miejsc w przestrzeni zurbanizowanej moze by¢ wieloptaszczyznowa,
nawigzywac do koncepcji trwalego rozwoju, by¢ oparta na dziataniach w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy zwykle miejsce bedacych w zastoju
spoleczno-gospodarczym lub upadajacych. Celem nadrzednym jest zawsze sp6jnos¢
spoleczna. Gwarantowane formalnie przez liberalizm i neoliberalizm réwnoupraw-
nienie oraz ogélny wzrost zamoznosci spoteczenstw w rozwinietych gospodarkach
rynkowych, a takze w Polsce po 1989 r., nie przektadajg si¢ jednak na réownos¢ szans
zwigzanych z zamieszkiwaniem (Boryczka, 2019: 35) bedaca istotnym czynnikiem
owej spdjnosci.

Przedsigwzigcia rewitalizacyjne — wplywajace na znaczne zmiany w zagospo-
darowaniu przestrzennym - maja zatem na celu poprawe miejscowego srodowiska
mieszkalnego, ktére obejmuje zagospodarowany dla celéw mieszkalnych teren, a takze
uslugowe urzadzenia towarzyszace, jak rowniez elementy srodowiska naturalnego
przetworzone przez czlowieka na obszarze zamieszkiwania i oddzialujace na niego
(Andrzejewski, 1987: 17-19).

W literaturze przedmiotu nie jest przesadzone, czy rewitalizacja koncentrowaé
si¢ ma na cechach fizycznych problemowego obszaru lub miejsca, czy na wspieraniu
jego mieszkancéw. Pozostaje kwestia wzglednej rownowagi miedzy ,,fizycznym”
i,spotecznym” podejsciem do rewitalizacji w powigzaniu z ogélnomiejska strategia
przeciwdziatania segregacji w miejscu zamieszkania. W praktyce rézne sg przy tym
relacje partnerstwa publiczno-prywatnego, stosunki podmiotéw centralnych z lokal-
nymi, udzial mieszkancéw w ozywianiu miejskich obszaréw problemowych oraz inne
(Koczanowicz-Chondzynska, 2009: 4-15; Przywojska, 2016: 81-126).

Do przesztosci uksztaltowanej w drugiej pofowie XX w. nalezy jednak przekonanie,
ze rewitalizacja moze by¢ narzedziem przezwyciezenia segregacji miejskiej w miej-
scach lub obszarach problemowych. Dzi$ — zaktadajgc kontynuacje paradygmatu
wzrostu ekonomicznego opartego na mechanizmach rynku - mozna pytac tylko, jak
ograniczy¢ narastanie segregacji w skali miast i sasiedztw. Przemawiajg za tym chocby
znaczne trudnosci w promowaniu zréznicowanej struktury spolecznej na upadtych
obszarach. Rewitalizacji nie towarzyszy bowiem odpowiednio duza skala taniego
budownictwa spolecznego o wspolczesnym standardzie. Problem ten nie znajduje
zadowalajacego rozwigzania od lat 60. XX wieku. Natomiast znaczne mozliwosci
skutecznych dzialan rewitalizacyjnych istnieja - jak zobaczymy - w starszych wiekiem
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osiedlach mieszkaniowych, ktére nawigzuja kompozycja funkcjonalno-przestrzenng
do zasad modernizmu. Tam rewitalizacja prowadzona moze by¢ w duchu trwatego
rozwoju (Cesarski, 2016: 246-256), co, zdawaloby si¢, przezwycieza wstepujacy lub
zstepujacy rytm mechanizméw rynku.

Zasygnalizowane generalia, w tym zwlaszcza stosunkowo najbardziej widoczne
dodatnie efekty rewitalizacji, sa zarazem w najwigkszym stopniu dostrzegalne w lite-
raturze przedmiotu. Mniej eksponowane mankamenty dziatalnosci rewitalizacyjnej
(Aniot, 2017: 10-34; Aniot, 2019: 168-171, 216-220)* bedace w przedkladanym
opracowaniu gléwnym przedmiotem rozwazan i jednostronnie wyostrzone wynikaja
z praktyki paru ostatnich dekad XX wieku.

Na tym tle wyjasnienn metodyczno-semantycznych wymaga tytul opracowania:
Mechanizm rewitalizacji miejskiej zabudowy mieszkaniowo-osadniczej - spostrzezenia.
»Spostrzezenia” to w odczuciu autora gléwne impresje o strukturalnych cechach
i mechanizmach rewitalizacji, niepoparte w opracowaniu rozbudowanym dowodem,
co w dwdjnasob sktania¢ moze do dyskusiji.

Sformulowanie ,,mechanizm rewitalizacji” oddaje przyczynowe zaleznosci
oddzialywania migdzy materialnymi elementami, oparte na prawach mechaniki pod-
porzadkowanej sekwencjom bodzca i reakcji. Byly one przedstawiane i analizowane
jeszcze w XVIII w. wraz z poczatkami rewolucji przemystowej, co w skrajny sposdb
zostalo wyrazone w filozofii mechanistycznej (Osler, 2004: 171-237). Oddzialywania
tego typu sa coraz bardziej zauwazalne po wojnie w panstwach liberalnej, a nastepnie
neoliberalnej gospodarki rynkowej. Dochodzi w ich wyniku do dlugookresowo stab-
nacego wzrostu ekonomicznego, ktory podlega w rosngcym stopniu mechanizmom
rynku poprzez prawo podazy i popytu.

Wskazana w tytule opracowania ,,miejska zabudowa mieszkaniowo-osadnicza” stuzy
bezposrednio zamieszkaniu na powierzchni miejskich obszaréw, w tym poddanych
rewitalizacji. Ma ona u podloza podziemng infrastrukture techniczng wymagajaca
réwnoczesnych zabiegéw remontowo-modernizacyjnych w $cistym sensie.

Miejska zabudowa mieszkaniowo-osadnicza, sktadajaca si¢ gléwnie z mieszkan
i budynkéw mieszkalnych oraz innych naziemnych elementéw infrastruktury osad-
niczej, stanowi trzon przestrzeni zamieszkanej (Cesarski, 2012: 125-149). Sposéb
ksztaltowania tej przestrzeni, w ktérym rewitalizacja moze odgrywac role pozytywna
w zmierzaniu do - nadrzednej dla trwalego rozwoju — megaspojnosci spolecznej,
wplywa decydujaco na oblicze pozostatej przestrzeni zamieszkiwania, gdzie cztowiek
na ogo! tylko bywa z wigksza lub mniejszg czestotliwoscia.

2 Konkretne celne przyklady mankamentéw rewitalizacji oraz ich wywazone z polskiej perspektywy
uogolnienia znalez¢ mozna ostatnio w publikacjach W. Aniota.
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Mechanizmy rewitalizacji zabudowy mieszkaniowo-
-osadniczej w XX wieku

W pierwszych powojennych dekadach czolowe panstwa zachodnioeuropejskie
rozwijaly inwestycje mieszkaniowe przeznaczane dla szerszych rzesz spoteczenstwa,
ktore finansowaly — wprost i posrednio — z budzetu centralnego. Byla to jedna z key-
nesowskich metod pobudzania popytu, a w konsekwencji wzrostu ekonomicznego.
Inwestowanie w spoteczne budownictwo mieszkaniowe okazywalo si¢ bowiem
nieoplacalne w krétkim okresie dla kapitatu prywatnego.

Powojenna prosperity lat 50. i 60. umozliwiala znaczne wydatki publiczne, ktore
tagodzity wady mechanizméw rynkowych. Wydatki te pokrywaly migdzy innymi
koszty masowych wyburzen zabudowy mieszkaniowo-osiedlenczej pochodzacej z XIX
i poczatkow XX wieku. Wyburzenia dyktowane byly oddziatywaniem mechanizmu
renty gruntowej oraz presja wysokich dotowanych przez sektor publiczny kosztow
modernizacji i eksploatacji starego zuzytego zasobu zamieszkanego zwykle przez
gorzej sytuowang ludnos¢.

Wyburzenia stanowity dlugookresowq strate w wymiarze spoteczno-kulturowym,
zatem strate w gospodarowaniu spolecznym, przy dopiero poczatkujacym szerszym
mysleniu w kategoriach ekologii i trwalego rozwoju (Bookchin, 1970: 4-63; Devall,
Sessios, 1985: 2-7; Rottenberg, 1989: 2-22), nieprzekladajacym si¢ na praktyke spo-
teczno-gospodarcza.

Wyburzenia przy doraznych, w sumie, zyskach stricte ekonomicznych, rodzity
zazwyczaj wtorne problemy spoleczne (Hartman, 2002: 432-461). Byly pierwsza
wywolang przez mechanizmy rynku reakcja dajacg szanse — przy kontynuacji szybkiego
wzrostu ekonomicznego — przyszlej poprawy zamieszkiwania w wymiarze spotecz-
nym. Wyburzenia nie mogg by¢ jednak rozpatrywane jako formula rewitalizacji. Nie
zakladaja bowiem dziatan skierowanych bezposrednio na ozywienie i poprawe jakosci
zycia zastanych spotecznosci lokalnych. Spofecznosci te przesiedlane byly bowiem
w wyniku wyburzen wykonywanych bezposrednio w trybie administracyjnym w inne
miejsca. Motyw takich przesiedlen bedacych skutkiem i w tym sensie elementem
rewitalizacji, generowanych jednak tylko posrednio w zawoalowany sposéb przez
mechanizmy rynku, powraca pod koniec XX wieku.
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Europa po pierwszym szoku naftowym

W Europie Zachodniej od potowy lat 70. ujawnia si¢ — wraz z ,,pierwszym szokiem
naftowym” - strukturalny kryzys gospodarczy. Zachodza mechanicznie powigzane
w gospodarce rynkowej: spadek dynamiki PKB, wzrost stagflacji, stop procentowych,
nieréwnosci dochodéw itp. Przyczyniajg si¢ one do powigkszania sie spotecznych
nieréwnosci w warunkach zamieszkiwania. Rozwoj spoleczno-ekonomiczny oparty
na keynesowskiej teorii kreowania popytu okazuje si¢ niewystarczajacy w zestawieniu
z mechanicznymi realiami gospodarki rynkowe;j.

W keynesowskiej gospodarce dochodzi do napie¢ na rynku mieszkan wlascicieli
bedacych uzytkownikami i najmu prywatnego. W zestawieniu z uprzednio niedrogim
wynajmowaniem mieszkan spotecznych ($§mielej dotowanym ze §rodkéw publicznych)
spowalnia to tradycyjng odnowe obszaréw miejskich polegajaca na remontach zabu-
dowy mieszkaniowej lub jej wyburzeniach, ktére zwigkszaja czynsze w mieszkaniach
odremontowanych oraz powstalych w miejsce wyburzonych.

Dochodzi do kumulacji tendencji kryzysowych, co wywotuje zmiane formuly
dzialania panstw. W nowej sytuacji dzialania panstwa kierujg si¢ na uaktywnianie
wewnetrznych ,,ukrytych” sil rozwoju, w tym szukania pomocy u wladz lokalnych
i regionalnych oraz innych organizacji terytorialnych. Zachodzi¢ zaczyna zmiana
od poprzedniego skupiania si¢ na rozwigzywaniu probleméw w kierunku dzialan
zmierzajacych do wyzwalania potencjaléw. Przykladem takiego modelu dzialania
staje sie rewitalizowanie starego wiekiem zasobu mieszkaniowego i innej zabudowy
osiedlenczej z XIX i poczatkdw XX wieku.

Ogodlniejsza nauka z pierwszych préb przeciwdziatania spadkowi wzrostu eko-
nomicznego lat 70. jest zapomniana wkrotce konstatacja, Ze mechanizmy rynku
i - tak pozadany w gospodarce rynkowej — wzrost ekonomiczny wymagaja naczel-
nych uzgodnien w zakresie modelu rozwoju spotecznego, w tym zamieszkiwania
(Donnison, Middleton, 1987:93-151, 235-247; Cesarski, 1987: 122-126; Giecewicz,
2008: 56-58; Cesarski, 2011a: 125-132). Uczestnictwo panstwa jako posredniego
podmiotu wspierajgcego zamieszkiwanie dotyczyto w latach 70. i 80. gtéwnie aspek-
tow materialnych (fizycznych). Réwnoczesnie, lecz bez zbytniego realnego wptywu
na powyzsze procesy, dyskutowana byta od konca lat 80. koncepcja trwalego rozwoju
stanowigca reminiscencje raportéw Klubu Rzymskiego (zapoczatkowanych w latach
70.) i innych organizacji oraz pojawiania si¢ od 1972 r. w pracach ONZ terminu ,,eko-
rozwdj” (Bruntland, 1987: passim; Kosmicki, 1996: 97-112; Zabtocki, 2002: 46-63.).

Od lat 80. obserwowane jest wyrazniejsze przestawianie si¢ wielu panistw Europy
Zachodniej na neoliberalng polityke gospodarcza, w tym miejska. W procesach
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rewitalizacyjnych akcent pada na bezposrednie oddziatywanie mechanizméw ryn-
kowych podporzadkowanych mechanicznemu prawu popytu i podazy. Wywotane
jest w ten sposob wrazenie obfitosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowo-osad-
niczych. Sprzyja temu znaczne uwolnienie spod interwencji publicznej dzialania
renty gruntowej i pochodnych innych rent ekonomicznych, zwiekszajace mozliwosci
przechwytywania przez sektor prywatny zysku z lokalizacji ziemi i zwigzanych z tym
réznic cen nieruchomosci przynoszacych dochdd (Harvey, 2012: passim).

Wspomniane uczestnictwo panstwa jako posredniego podmiotu wspierajacego
zamieszkiwanie glownie w aspekcie materialnym (fizycznym) przemienia si¢ w latach
90. w przekonanie o rodzimych - tkwigcych w uktadach terytorialnych — wewnetrz-
nych niematerialnych zZrédtach rozwoju spoteczno-gospodarczego zwigzanych miedzy
innymi z rewitalizacja.

Suburbanizacja, reurbanizacja, gentryfikacja

W zakresie koncepcji terytorium w rozwinietych gospodarkach Europy Zachod-
niej akcentuje si¢ pierwszoplanowe znaczenie wigzi spolecznej. Wiez ta obejmuje
procesy kulturowe, stosunki miedzyludzkie, ksztaltowanie tozsamosci, a takze
relacje zawodowe, organizacje produkcji, zdolnosci innowacyjne itd. Niematerialne
wartosci mialy bowiem redukowa¢ ryzyko generowane przez gospodarke rynkowa
oraz podnosi¢ konkurencyjno$¢ wspolnot terytorialnych (Pietrzyk, 2000:16-61).
Wartosci te mialy zatem oddzialywac na zdolnos$¢ do lepszego odnalezienia sie owych
wspolnot w realiach kreowanych przez mechanizmy rynku.

Tego typu préby poszukiwania pozarynkowych niematerialnych wartosci miaty
za podstawe zaufanie oraz tradycje kulturowe, sprzyjajace w sposob obiektywny zdol-
nosci do wspotpracy w ukladach terytorialnych. Okazaly sie jednak nieskuteczng - co
pokazuje retrospekcja — oddolnag reakcja na negatywne oddziatywanie mechanizmu
rynku, w wymiarze makroekonomicznym powodujacego ostabianie sie od lat 70.
tempa wzrostu ekonomicznego w wielu rozwinietych gospodarkach rynkowych.

U schytku XX w. nieodzowna dla istnienia kapitalizmu nadwyzka ekonomiczna
osiggana byla nadal m.in. kosztem rynkowej mieszkaniowej marginalizacji stabszych
grup ludnosci pracowniczej. Wynika to z dziatan i proceséw zachodzacych w prze-
strzeni miejskiej, a powiazanych z rewitalizacja licznymi wspolnymi plaszczyznami
- gléwnie z suburbanizacja, reurbanizacjg i gentryfikacja.

Spoteczne problemy rewitalizacji sprzyjaja suburbanizacji, do czego doszto
w formie mechanicznej przestrzennej ekspansji miast opartej na jednorodzinnym
budownictwie mieszkaniowym. Ekspansja miast wystepuje zwykle w atrakcyjnym
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pierwotnie podmiejskim §rodowisku mieszkalnym. Wytwarza koszty na ogét niere-
jestrowane w systemie rachunkowosci spotecznej (System of National Accounts). Sg
to koszty wzrostu popytu na dzialki budowlane, koszty indywidualnego transportu
samochodowego (drogi), rozrostu miejscowych ustug, nadmiernego zuzycia energii
itp. Okupione jest to zmniejszaniem si¢ przestrzeni ekologicznej, w tym przestrzeni
publicznej. Przestrzen publiczna staje si¢ w procesie rozlewania si¢ urbanizacji najpierw
pusta, dajac jeszcze szanse przyszlego rewitalizowania, potem dostepna gtéwnie dla
bogatych (Harvey, 2012: 35-36, 112), a w konsekwencji rozmywa si¢ z przestrzenia
prywatna (Nawratek, 2012: 58-60).

Dochodzi do aspolecznej segregacji mieszkaniowo-przestrzennej. Segregacija
taka objawia si¢ m.in. powrotem do centréw duzych miast tzw. elit menedzersko-
-technokratycznych i innych grup kreatywnej klasy spotecznej w ramach procesu
reurbanizacji. Klasa kreatywna nie potrzebuje wlasnych znacznych zasobéw kapitatu
finansowego i srodkow produkgji, aby realizowa¢ swoje interesy, ktore sprowadzaja
sie do wyszukanej konsumpcji wynikajacej z tzw. kapitalu kulturowego tej klasy.

Klasa ta przewodzi procesom gentryfikacji upadlych dawnych centréw miast
i odnowy innych terenéw miejskich w wymiarze spofeczno-ekonomicznym oraz
kulturowym, w tym symbolicznym. W sumie staje si¢ liczaca si¢ sita rozwoju miast.
Jej kapital kulturowy jest bowiem wspierany kapitatem finansowym deweloperéw.

Gentryfikacja przeprowadzana zazwyczaj Srodkami sektora prywatnego zacho-
dzi réwniez w coraz wiekszym stopniu poprzez przechwytywanie réznego rodzaju
wartosci wytworzonych przez zasiedzialg jeszcze lokalng niezamozng spolecznos¢.
Spofeczno$¢ ta po pewnym czasie musi opusci¢ srodmiejska zabudowe mieszkaniowa
z uwagi na rynkowe windowanie czynszéw przez deweloperdw, ktdrzy wykorzystuja
rente monopolowa poprzez oferowanie drogich mieszkan zamoznym nabywcom
zyskujacym mozliwos¢ zamieszkiwania na terenie o unikalnym kapitale symbolicz-
nym. Tym samym w wyniku wstepujacych mechanizméw mnoznikowych zamiesz-
kiwanie w danej przestrzeni lokalnej staje si¢ mozliwe gléwnie dla majetnej ludnosci
(Harvey, 2012: 37-40, 43, 119,154-160; Nawratek, 2012: 118-121). Rynek, w tym
rynek mieszkaniowy, wycenia bowiem wysoko wzglednie rzadkie dobra - w tym
przypadku kapitat symboliczny.

Przezwyciezanie miejskiej segregacji mieszkaniowo-przestrzennej — poprzez
bardziej z natury wieloaspektowa niz gentryfikacja rewitalizacj¢ — napotyka bariery.
Powstaja one zwlaszcza, gdy rewitalizacja przybiera forme prob regeneracji, czyli
radykalnej transformacji przestrzeni i zamieszkujacych ja w ,idealny neoliberalny
$wiat” (Nawratek, 2012: 101). Rewitalizacji — i w jeszcze wigkszym stopniu regeneracji
- nie towarzyszy bowiem odpowiednio duza skala taniego nowoczesnego budownic-
twa spolecznego, na ktorg nie pozwala mechanizm wolnego rynku mieszkaniowego.
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Wspdlczesna formuta rewitalizacji nie rozwigzuje na ogét probleméw zamiesz-
kiwania czlowieka w §rodowisku materialnym ztozonym ze srodowiska naturalnego
oraz trwalego zainwestowania, w tym zwigzanych z nim problemow stricte miesz-
kaniowych. Przesuwa je w mechaniczny sposéb gléwnie z pomoca rozpraszania
i wypierania ludnosci wykluczonej - jak w szczegdlnym przypadku gentryfikacji
iregeneracji - w inne miejsca (Harvey, 2012: 38-40), przede wszystkim na peryferie
miast. Ludno$¢ zasiedziala jest rugowana z miejsc zamieszkania o znanej sobie swoj-
skiej estetyce. W nowych miejscach zamieszkania pozbawiana jest spotecznej wiezi
i solidarnosci. Pod pozytywnym hastem rewitalizacji mechanizmy rynku w sposéb
ukryty wywolaly przesiedlenia na przetomie XX i XXI w. (Cesarski, 2015: 261-277).

Rynek wymaga zwrotu kosztéw rewitalizacji, co mozliwe jest poprzez osiedlanie
sie dobrze sytuowanej ludnosci. Rewitalizacji podlega zatem przestrzen fizyczna,
a przestrzen spofeczna wytwarzana jest na ogét od nowa. Kapital prywatny zaczyna
eksploatowac zrewitalizowang genetycznie wspolng przestrzen miejska (Osinski,
2014: 26-35). Taki przebieg dezurbanizacji i reurbanizacji wptywa na ,odwracanie
si¢” infrastruktury osadniczej od przestrzeni publicznej w kierunku rozwoju tech-
nicznie pojmowanej infrastruktury bezpieczenstwa ludzi bogatych.

Wiaze si¢ to ze zmieniajaca sie przestrzenia fizyczng podporzadkowywanag
wytwarzaniu i reprodukgji relacji spotecznych opartych na rywalizacji ekonomiczne;j.
Wzmacniane w ten sposéb w realiach rynkowego paradygmatu wzrostu ekono-
micznego procesy suburbanizacji, a nastepnie niekontrolowanej dezurbanizacji,
ostabiaja formalnie sprzyjajaca trwalemu rozwojowi polityke reurbanizacyjna,
w tym rewitalizacyjna.

Rewitalizacja osiedli mieszkaniowych — mechanizmy
a polskie doswiadczenia po 1989r.

Wobec wskazanej powyzej stosunkowo niewielkiej skutecznosci globalnych
mechanizmoéw rewitalizacji w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowo-osadniczej
powstaje kwestia skutecznos$ci dziatan rewitalizacyjnych w zakresie osiedli mieszka-
niowych. S3 to jednostki urbanistyczne o wzglednie ujednoliconej zabudowie miesz-
kaniowo-osadniczej, ktéra powstawala od miedzywojnia, gtéwnie z my$lg o lepszym
zamieszkiwaniu ludnosci pracowniczej, w tym wzmacnianiu jej wiezi spoleczne;.

W wigkszosci panistw Europy Zachodniej od lat 90. XX w. polityka urbanistyczna
i mieszkaniowa jest coraz czesciej kierowana na modernizowanie duzych osiedli miesz-
kaniowych. W najbardziej rozwinietych gospodarkach przeradza si¢ to w wieloptasz-
czyznowe akcje rewitalizacji. Dostarczaja one przykladow osiagnie¢ w tym zakresie.
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Akcentuje si¢ potrzebe zintegrowanego rozwigzywania probleméw natury
fizyczno-technicznej réwnolegle z kwestiami spolecznymi, gospodarczymi oraz
dotyczacymi srodowiska naturalnego, wraz z pozadanym udzialem mieszkancow.
Mieszkancy tych osiedli sta¢ si¢ maja konsumentami i zarazem klientami oraz part-
nerami zmasowanych dziatan modernizacyjnych prowadzonych jednak w rynkowym
otoczeniu. Jako dowod na mozliwe do osiggniecia efekty w tym zakresie przytaczane
sg w publikacjach szczegolowe relacje z przeprowadzonych za granica modernizacji
i rewitalizacjach osiedli mieszkaniowych oraz powigzanych z nimi typéw terenéw
(Chmielewski, Marecka, 2007: 59-197; Guzik, 2009: 95-111; Skalski, 2009: 91-112,
213-233; Bryx, Jadach-Sepiolo, 2009: 112-142).

Osiedla mieszkaniowe powstale w Polsce przed 1989 r. stanowia integralny ele-
ment obecnych struktur przestrzennych oraz przyszlosci polskich miast. Stajg sie
jednak czesto przedmiotem w wielu wypadkach plytkiej krytyki. Osiedla te wymagaja
systematycznych badan dotyczacych oceny ich wartosci uzytkowej, estetyki. Wyma-
gaja takze koncepcji modernizacji i rewitalizacji, ktore bytyby wolne od wstepnego
zakladania, Ze ich przestrzen spoleczna oparta jest na blednej ideowo i rzekomo
trwale patologicznej podstawie.

Mniejsze osiedla z przelomu lat 50. i 60. zostaly zwykle dobrze zaprojektowane
pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym. Niekiedy tylko proste dziatania moder-
nizacyjne moga wplyna¢ tam na pozytywne asocjacyjne i zaangazowane zachowania
mieszkancow oraz zapobiega¢ ich selekeji pod wzgledem ekonomicznym. Korzystng
zmiang w spolecznosciach takich osiedli wywoluje odnowa nawierzchni traktow
pieszych, wymiana instalacji technicznych w budynkach z nowa lub odnowiona
elewacja, regeneracja terendw zielonych w osiedlach podporzadkowanych ukladom
przestrzeni otwartych, w tym przestrzennej dostepnosci mieszkancow do atrakcyj-
nych sasiednich terenéw.

Zmiany polegaja tam nie tyle na osiedlaniu si¢ ludzi dobrze sytuowanych mate-
rialnie, ile na upowszechnianiu si¢ glebszych zainteresowan, sasiedztwa i lepszego
stylu zycia. Przykladami w tym zakresie moga by¢ modernizacje na warszawskim
Zoliborzu w prekursorskich miedzywojennych koloniach WSM (Gawryszewska,
2011: 241) oraz powojennych osiedlach WSM: ,,Sady Zoliborskie” (Skibniewska,
1974: 185-228) i ,,Zatrasie” (Nowicki, 1964: 1-2).

W Polsce istnieje tez zabudowa osiedlowa o duzej skali, ktéra pochodzi gléwnie
zlat 70.1 80. i jest na og6t w réznym wymiarze zdegradowana. Stanowi ona istotny
ze wzgledow spoteczno-gospodarczych element majatku trwatego i narodowego
(Chmielewski, Marecka, 2007: 54-58). Walory uzytkowe tego majatku oddziatywaé
beda przez dekady na standardy osiedlencze znacznej cz¢sci spoteczenstwa polskiego.
Wielorodzinna osiedlowa zabudowa mieszkaniowa decyduje o strukturze miasta.
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Szuka si¢ zatem glebszych uzasadnien duzych osiedli mieszkaniowych opartych
na zmienionych zasadach kompozycji architektoniczno-urbanistycznej i programu
uzytkowego, a takze na opiniach ich mieszkancow (Wojtkun, 2004: 19-205).

W osiedlach takich nie wystepuje w znaczacej skali proces filtracji mieszkancow,
aich uklad przestrzenny - trudniejszy do przeksztalcenia — ma stosunkowo mniejsze
znaczenie w ocenie wartosci uzytkowej zamieszkiwania niz polozenie, w stosunku do
srédmiescia stosunkowo fatwo ksztattowalne dostepnoscia przestrzenng (czas i koszt
przemieszczania si¢). Wérédd mieszkancow osiedli majacych ponad 20 lat zwykle
istniejg trwale wiezy spoleczne przekladajace si¢ na emocjonalny stosunek do prze-
strzeni zamieszkania. Sg to dodatkowe argumenty za zasadnoscig akcji modernizacji
i rewitalizacji duzych osiedli mieszkaniowych.

Konieczne jest wprowadzanie zmian do struktur takich osiedli: przede wszystkim
uzyskanie wiekszej powierzchni uzytkowej mieszkan poprzez modyfikacje ich ukladu
funkcjonalno-przestrzennego, poprawa stanu infrastruktury technicznej wewnatrz
i na zewnatrz zabudowy mieszkaniowej. Pozadane bytoby wzbogacanie programu
infrastruktury spotecznej oraz lepsze zagospodarowanie terenéw otwartych, zwlaszcza
w osiedlach z wielkiej ptyty (Wojtkun, 2004: 19-205). Osiedla mieszkaniowe z lat 70.
i80. zrealizowane w technologii prefabrykowanej charakteryzuja si¢ bowiem specy-
ficznymi problemami wywotujacymi konieczno$¢ skoncentrowania kreacji i moder-
nizacji osiedlowej przestrzeni mieszkalnej na ,,funkcjonalno-estetyczno-spotecznej”
plaszczyznie (Gronostajska, 2007: 87-328).

Nawet jesli osiedla pochodza z odlegtych okreséw — rézniacych si¢ jak w Pol-
sce uwarunkowaniami ustroju polityczno-panstwowego i sposobem zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych - akceptacja ich cech funkcjonalno-przestrzennych przez
mieszkancéw jest w znacznym stopniu niezalezna od uplywu czasu, a dzialania
modernizacyjno-rewitalizacyjne wydatnie dopomagaja temu procesowi (Wojtkun,
2008: 6-77, 135-156).

Warto$cig zmodernizowanych osiedli mieszkaniowych pozostaje na ogét ich
dobra lokalizacja w przestrzeni miasta, stanowigca stabilny czynnik sprzyjajacy
trwatemu rozwojowi. Dzialania modernizacjno-rewitalizacyjne maja réwniez
przewage nad nowym budownictwem polegajaca na ograniczaniu zuzycia ziemi
i calej przestrzeni ekologicznej, czyli dobr nieodtwarzalnych. Pozytywny mecha-
nizm moze si¢ przejawia¢ w probach laczenia modernizacji i rewitalizacji osiedli
mieszkaniowych sprzed 1989 r. z promowaniem koniunktury terytorialnej w formie
ulatwien lokalowo-infrastrukturalnych dla malej i sredniej przedsigbiorczosci,
ktdrej potencjalnie blisko do wpisywania si¢ w trwaly rozwdj w aspekcie eko-
nomicznym. Kwestig otwarta pozostaje stopien uzaleznienia rewitalizacji osiedli
mieszkaniowych od mechanizmoéw i przebiegu koniunktury terytorialnej czy tez
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innych, niewychodzacych poza rynkowe realia, czynnikéw, np. umiejetnosci i staran
w pozyskiwaniu srodkéw unijnych. Z drugiej strony, rewitalizacja osiedli stanowi
czynnik sprzyjajacy koniunkturze terytorialnej poprzez wzrost potencjatu spotecz-
no-gospodarczego nie tylko terendw osiedlowych i zamieszkujacych je spotecznosci,
lecz znacznie wigkszych obszaréw i grup spotecznych (Cesarski, 2011: 169-196),
wlaczajac w to pozyskiwanie $srodkéw z UE.

Wyzwania rewitalizacji zabudowy mieszkaniowo-
-osadniczej w XXI w. — zakonczenie i wnioski

W opracowaniu przedstawiono — w sposob wyostrzony — mankamenty rewitalizacji
miejskiej zabudowy mieszkaniowo-osadniczej w powojennych rozwinietych gospo-
darkach rynkowych oraz w Polsce po 1989 r. Metoda analizy bylo podejscie retro-
spektywne umozliwiajace sprowadzenie tych mankamentéw do strukturalnych
mechanicznych rynkowych zaleznoéci. W konsekwencji zasugerowano, ze istniejg
glebsze zrédla wystarczajaco niejednoznacznych rezultatéw w tej dziedzinie zwia-
zanych z obowiazujacym dzi$§ paradygmatem rynkowego wzrostu ekonomicznego.

Zaproponowano wiec konieczno$¢ oparcia si¢ w dziataniach publicznych na para-
dygmacie trwalego rozwoju. Jest on nieodzowny, aby polityka przestrzenna przy-
nosila satysfakcjonujace osiagniecia w dziedzienie rewitalizacji fragmentéw prze-
strzeni zamieszkanej.

Miejska zabudowa mieszkaniowo-osadnicza stanowi trzon przestrzeni zamiesz-
kanej. Rewitalizacja moze odgrywa¢ pozytywna role w réwnowazeniu rozwoju tej
przestrzeni w aspekcie megaspojnosci spolecznej, w tym sprawiedliwosci wewnatrz
i miedzypokoleniowej, ktérym de facto stuzy¢ ma urzeczywistnianie trwatego rozwoju.

Mozna zatem postawi¢ — wymagajaca dalszych badan - teze, ze rewitalizacja
miejskiej zabudowy mieszkaniowo-osadniczej powinna zosta¢ oparta na koncep-
¢ji infrastruktury osadniczej. Koncepcja ta umozliwia, zgodnie z kluczowym dla
niej kryterium funkcjonalno-przestrzennym, cigg spdjnego myslenia i dzialania
prowadzacy od owego osiggalnego juz niekiedy dzi$ funkcjonalnego mieszkania
ku nieosiagalnej w pelni w dajacej si¢ przewidywac perspektywie zréwnowazonej
przestrzeni zamieszkiwania. Spina, rowniez w aspekcie prawidlowego przebiegu pro-
cesOw rewitalizacji, tak potrzebne réwnowazenie rozwoju przestrzeni zamieszkanej
i pozostalej przestrzeni zamieszkiwania z promieszkaniowg i proosadniczg realizacja
trwalego rozwoju (Cesarski, 2012: 125-149).

Sprawdza si¢ to juz w dobrze pierwotnie zaprojektowanych — pod wzgledem
kompozycji funkcjonalno-przestrzennej — osiedlach mieszkaniowych. Przykladem
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s3 osiedla budowane od migdzywojnia takze w Polsce wraz z ksztaltowaniem si¢ pol-
skiej szkoly podchodzenia do zagadnien mieszkaniowych (Cesarski, 2013: 47-118).
Ma to miejsce mimo narastajacych powojennych deformacji idei osiedla spolecznego
(Syrkus, 1976: passim) zwigzanych z wiekszymi niz w zachodniej gospodarce ryn-
kowej obiektywnymi - wynikajacymi z malego potencjatu gospodarczego i w zasa-
dzie z braku oddzialywania mechanizméw rynku - ograniczeniami w forsowaniu
wzrostu ekonomicznego i potegowanej zalozeniami ustrojowymi presji ilosciowych
potrzeb mieszkaniowych.

Utrudnienia i bariery w tym zakresie - stabo czesto uséwiadamiane - lezg w sfe-
rze mentalnej, w nadal tatwym odrzucaniu w Polsce dziedzictwa modernizmu,
w dewaluowaniu wielu twdrczych postulatow takiego myslenia (Supinska, Szewczyk,
2009: 91-94).

Uogolniajac, osiedla majace solidne funkcjonalno-przestrzenne podstawy sa reak-
tywnie plastycznym obszarem wieloaspektowych dziatan rewitalizacyjnych, mniej
niz inne zaleznym od mechanicznych falowan rynku. Modernizowanie i rewitali-
zowanie osiedli mieszkaniowych zachowywa¢ powinno harmonijne i funkcjonalne
osiedla ludzkie stanowigce podstawowy wyznacznik fadu przestrzeni zamieszkanej,
decydujacego o trwalym rozwoju.

Rewitalizacja osiedli pochodzacych z lat 70. i 80. zmierza stusznie miedzy
innymi w kierunku poszukiwania tam wartos$ci zbieznych z koncepcja (i rzeczy-
wistymi cechami) jednostki sgsiedzkiej wywodzacej sie z lat 20. XX w. (Perry,
1939: 50-141; Nowicki 1965: passim; Wallis, 1974: passim; Wojtkun, 2014: 60-79).
Niedoceniane jest tu jednak — nie tylko w Polsce — prekursorskie znaczenie mysle-
nia i miedzywojennej realizacji osiedli WSM oraz ich powojennych pochodnych
(Gawryszewska, 2011: 241; Skibniewska, 1974: 185-228; Nowicki, 1964: 1-2.). Sg
to bowiem kompozycje zorientowane bardziej prospotecznie i réwno$ciowo niz
przestrzenno-socjologizujaca, raczej tylko porzadkujaca zastang rzeczywistos¢,
koncepcja jednostki sasiedzkiej.

Spuscizna pozytywnych funkcjonalno-przestrzennych rozwigzan w ksztaltowaniu
zabudowy mieszkaniowej opiera si¢ zatem stosunkowo najlepiej stwierdzonym nega-
tywnym mechanizmom rewitalizacji. Nie zmieniaja tego odziedziczone rzekomo nizsze,
w zestawieniu z wykreowanymi przez wspolczesne mechanizmy rynku, generalne
standardy mieszkaniowo-osiedlenicze. Stan taki sie utrzymuje mimo odejscia w Polsce
po 1989 r. od wyolbrzymianych - jak zasadnie si¢ wskazuje — negatywdéw ,,rewolucji
mieszkaniowej’, ktora dokonala sie w tzw. realnym socjalizmie oraz w kapitalizmie
zaraz po wojnie, na rzecz rozwoju wlasnosciowego budownictwa indywidualnego
(Lukasiewicz, 2017: 231-233).
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Rewitalizacja ma podtrzymywac i rozwija¢ réwniez zachodnie przedwojenne
zalozenia i dzialania w zakresie modelu mieszkalnictwa i osadnictwa. Modelu opar-
tego na niewielkich powierzchniowo mieszkaniach zgrupowanych w osiedla wraz
z otoczeniem urbanistyczno-budowlanym, ktérych architektura jest rozpoznawalna
i ,niepozbawiona spokojnej nowoczesnosci wynikajacej z funkcji”. Zarazem jest ona
réznorodna detalem i wykonczeniami zwigzanymi takze z pomocniczymi pomiesz-
czeniami w budynku, majacymi zmniejsza¢ niedostatki umiarkowanej powierzchni
mieszkan (Giecewicz, 2008: 56-58; Cesarski, 2011a: 125-132).

Te cechy bliskie s3 przedwojennemu modernizmowi, zwlaszcza zasadom Bauhausu,
a przede wszystkim jednak mysli polskiej szkoly podchodzenia do zagadnien miesz-
kaniowych. Przykladem jest zoliborska WSM, ktéra wytyczyta kierunek budownictwa
spolecznego opartego na purystycznej i oszczgdnej architekturze funkcjonalnej, jak
u Corbusiera zachwycajacego si¢ klarownoscig przestrzeni klasztoréw (Giedion,
1968: 511-602; Frampton, 2001: 20-149: Friedewald, 2009: 4-128). Jest to kierunek
wychodzacy jednak poza budynek mieszkalny oraz racje $cisle architektoniczne i eko-
nomiczne, ktory integruje obiekty i urzadzenia z zakresu dzisiejszej infrastruktury
osadniczej. Wraz z modernizacja obejmujaca wieksze obszary miejskie i rozwojem
infrastruktury osadniczej wzrasta dostepnos¢ przestrzenna duzych osiedli miesz-
kaniowych. Szerzej pojmowana infrastruktura osadnicza wykracza wiec poza teren
osiedli w swoim prorozwojowym oddzialywaniu.

Okolicznosci te przemawiaja za akcjami rewitalizacji duzych osiedli mieszkanio-
wych pod wzgledem nie tylko ich funkcji asocjacyjnych, lecz takze gospodarczych
poprzez tworzenie warunkow lokalowych i infrastrukturalnych dla przedsigbiorczosci
malej i $redniej, sprzyjajacej trwatemu rozwojowi. Takie dziatania, obejmujace duze
osiedla mieszkaniowe, przeradzaja si¢ w obiecujaca, wieloptaszczyznowa rewitalizacje
nowego typu. Nie ma w niej przemieszczen osiedlenczych, przesadzania np. z nad-
mierng rozbudowa infrastruktury zmotoryzowanej komunikacji indywidualne;j.
Takie rewitalizowanie osiedli mieszkaniowych stanowi czynnik wzrostu potencjatu
spoleczno-gospodarczego wigkszych obszaréw i grup spotecznych.
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