Planowanie rewitalizacji
terenow wiejskich - wyzwanie
dla projektantéw 1 inwestorow

Najbardziej znane sa przyktady proceséw rewitalizacji
prowadzonych w miastach. Mimo to, réwniez na wsiach nie
brakuje obszaréw wymagajacych odnowy. Tereny niszczejacych
zabytkowych rezydencji, patacow z zatozeniami parkowymi i
catych folwarkdéw coraz czesciej stajg sie przedmiotem
zainteresowania inwestoroéw.

WSsrod ogtoszen sprzedazy nieruchomosci nadal nie brakuje ofert
nieruchomosci z zabytkowymi obiektami patacowymi w
atrakcyjnych cenach. Zakup zaniedbanej zabytkowej
nieruchomos$ci staje sie jednak zazwyczaj poczatkiem trudnego
wyzwania jakim jest rewitalizacja, ktdérej takie tereny i
obiekty wymagaja.

Modne dzi$ pojecie rewitalizacji, utrwalane w powszechnym
obiegu i naduzywane w celach marketingowych, przestaje
odzwierciedla¢ istote i z*ozono$¢ probleméw zwigzanych z
odnowg zdegradowanych obszardéw. Rewitalizacja kojarzona bywa
coraz czesSciej z wyremontowanymi lub nieco zmodernizowanymi
Srdédmiejskimi kamienicami, w ktdrych mozna kupi¢ mieszkanie.

Tymczasem prawdziwa rewitalizacja jest to zespdét celowo
podejmowanych dziatan, ktdére zmierzajg do ozywienia
zaniedbanych lub zdegradowanych terenéw poprzez przywrécenie
im utraconych funkcji lub nadanie nowych. Rewitalizowa¢ mozna
tylko cate obszary, a nie pojedyncze budynki i sg to procesy
kompleksowe obejmujgce w duzej mierze aspekty spoteczne,
ekonomiczne, a takze marketingowe 1 wizerunkowe. Dziatania te
majg na celu rozwiniecie zycia spoteczno-gospodarczego na
danym obszarze poprzez nadanie nowych, racjonalnych
ekonomicznie funkcji terenom i obiektom.
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Najbardziej znane sa przyktady procesdéw rewitalizacji
prowadzonych w miastach - w zdegradowanych dzielnicach
poprzemystowych, portowych lub w kwartatach kamieniczej
zabudowy mieszkaniowej z przetomu XIX i XX w. Mimo to, réwniez
na wsiach nie brakuje obszardéw wymagajacych odnowy. Sg to
m.in. tereny po bytych Panstwowych Gospodarstwach Rolnych,
gdzie niejednokrotnie wsréd wielu typowych obiektow
inwentarskich z lat 60 1 70 XX w. znajdujg sie zabytkowe
wille, patace, stajnie, powozownie 1 wiele 1innych
interesujgcych zabudowan, ktdére w stusznie minionym okresie
PRL ulegaty przewaznie znacznej dewastacji. Te wyjagtkowe
obiekty, dzieki swej unikatowosci, a takze poprzez historie
zawigzane z ich dawnymi mieszkancami sprzed stuleci, coraz
czesciej stajg sie przedmiotem zainteresowania inwestordw. Na
zakupie nieruchomo$ci jednak sprawa sie nie kohAczy, a
przynajmniej nie powinna. Nabycie dawnego folwarku bedzie
raczej poczatkiem trudnego wyzwania, ktére na wiele lat zwigze
z terenem inwestora i projektantéw.

Jak taki proces odnowy moze wyglgda¢ i co powinien
uwzglednia¢? 0 tym w kolejnych akapitach.

Wizja lokalna

Wizja lokalna jest czym$ w rodzaju zwiedzania terenu i
wszystkich znajdujgcych sie na nim obiektéw budowlanych w celu
utrwalenia obrazu przestrzeni w umystach projektantow i
nabrania Swiadomo$ci na temat stanu zagospodarowania terenu.
Dobre rozpoznanie terenu jest niezbedng podstawg do wszystkich
dalszych analiz, przemys$len, pomystdw, koncepcji i projektoéw.

Analiza formalno-prawna terenu

Analiza formalno-prawna polega na zebraniu i przeanalizowaniu
szeregu dokumentéw dotyczacych nieruchomos$ci, takich jak
wypisy z rejestru gruntéw, mapy, a takze aktualne i archiwalne
dokumenty planistyczne oraz akty prawa miejscowego. Prace te



majg na celu m.in.: sprecyzowanie granic wtasnos$ci, okres$lenie
wielkosci i ksztattu terenu, poznanie struktury obecnego
uzytkowania gruntéw wedtug podziatu na grunty zabudowane,
grunty rolne z wyodrebnieniem ich klas, grunty pod wodami
powierzchniowymi, nieuzytki i.t. d.

W celu rozpoznania mozliwo$ci zagospodarowania i obrania
wtasciwej drogi administracyjnej do uzyskania odpowiednich
pozwolen, przyda sie analiza zapiséw studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, oraz
ewentualnie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Niezbedna jest tez analiza zakresu ochrony
konserwatorskiej przy pomocy dokumentéw takich jak decyzja o
wpisie do rejestru zabytkéw i ewentualne programy ochrony
konserwatorskiej, sprawdzenie lokalizacji 1 granic stanowisk
archeologicznych, a w razie potrzeby uzyskanie opinii lub
wyjasnien od wtasciwego organu ochrony zabytkéw, w celu
rozpoznania mozliwosci i ograniczeh w zagospodarowaniu terenu,
wykorzystaniu, modernizacji, rozbudowie Llub przebudowie
istniejacych obiektéw budowlanych.

Niebagatelne znaczenie dla mozliwo$ci wprowadzenia nowych
funkcji na danym terenie moze mie¢ sprawdzenie czy w badanym
obszarze lub w jego bezposSrednim otoczeniu s3g ustanowione
formy ochrony przyrody, np.: parki krajobrazowe, obszary
chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000, uzytkil
ekologiczne i t.p, Nalezy przeanalizowal rozporzadzenia
dotyczgce ustalenia form ochrony przyrody oraz ewentualne
plany ochrony, oraz stwierdzi¢ czy i w jakich sytuacjach moze
by¢ wymagane opracowanie karty informacyjnej, raportu
oddziatywania na S$rodowisko i wuzyskanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia.

Wazne wszystko co jest wokét

Kazda nieruchomo$¢, bez wyjagtku, stanowi sktadnik przestrzeni
jako catosci. Wydaje sie to oczywiste, cho¢ czesto nie jest



dostrzegane przez wtascicieli nieruchomosci i inwestoroéw.
Zagospodarowanie kazdej nieruchomo$ci musi by¢ rozpatrywane w
kontekscie przestrzennym. Nie mozna planowac¢ nowych funkcji i
zagospodarowania terenu bez poznania walordw otoczenia i z
pominieciem struktury lokalnych relacji przestrzennych 1
powigzan z innymi jednostkami terytorialnymi. W celu
racjonalnego nadania funkcji terenom 1 obiektom nalezy
najpierw pozna¢ strukture spoteczno-gospodarczg, potencjat
ludnosSciowy regionu i w miare mozliwo$ci przewidzieé potrzeby
ludnosci, do ktérej bedzie kierowana oferta nowych
dziatalnosci. Pomocna bedzie do tego dobra charakterystyka
lokalizacji, w tym analiza potozenia miejscowosci w uktadzie
osadniczym regionu, ze szczegdlnym uwzglednieniem odlegtosci
od najwiekszych jednostek osadniczych, analiza dostepnosci
komunikacyjnej terenu, a takze analiza struktury
demograficznej.

Niezwykle istotne z punktu widzenia osiggniecia celu w postaci
ozywienia ekonomicznego sg charakterystyka i ocena waloréw
otoczenia jako czynnikéw rozwoju. Chodzi tu zaréwno o walory
przyrodnicze — takie jak tereny les$ne, zbiorniki wodne, cenne
obszary przyrodnicze, osobliwosci fauny i flory, punkty
widokowe, uksztattowanie terenu, jak i walory antropogeniczne
— takie jak szlaki piesze, rowerowe, konne, wodne,
gastronomia, baza noclegowa, tereny rekreacyjne, ustugi
kultury i sportu, obiekty zabytkowe, a takze kultura
spotecznosci lokalnej.

Réwnie wazna jak ocena czynnikdéw, jest identyfikacja i
charakterystyka barier rozwoju, ktérymi mogg byc¢ np.
zanieczyszczenie Srodowiska, w tym szczegdélnie gruntu i wéd —
co sie zdarza w przypadku terendw po PGR, zta dostepnosd
komunikacyjna, patologie spoteczne. Barierg jest tez czasem po
prostu brak czynnikdéw rozwoju, gdy np. obszar nie jest
atrakcyjny ani przyrodniczo, ani kulturowo.



Patrzmy co robia inni

Nie ulega kwestii, ze jesli znane sg przyktady podobnych
dziatan do tych ktére sie planuje, to nalezy z takich
doswiadczen korzystaé¢. Warto zatem poznaé¢ udane realizacje, a
takze chybione préby czynione przez wtasScicieli podobnych
obiektéw i wyciggng¢ z tego wtasciwe wnioski z korzys$Scig dla
wtasnego projektu. Wypada wiec odwiedzi¢ i przeanalizowad
wybrane zespoty patacowe 1 folwarki w Polce i1 w miare
mozliwosci zebranie informacji na temat takich obiektow z
innych krajéw. Ponadto, poznanie dziatania podobnych obiektéw
w najblizszym otoczeniu moze poméc w stwierdzeniu obecnosci
potencjalnej konkurencji lub, co najlepsze, w nawigzaniu
wspétpracy i wzajemnym uzupetnianiu funkcji.

Pomysty na nowe funkcje 1 koncepcja
zagospodarowania

Zbieranie pomystéw moze odbywal sie przy wykorzystaniu roéznych
metod, takich jak ,burza mézgdéw”, dyskusje, organizowanie
konkurséw. Chodzi o to by zebra¢ jak najwiecej pomystéw, przy
zatozeniu maksymalnego wykorzystania wiedzy i informacji
zgromadzonych w czes$ci analitycznej. Opracowanie wstepnej
koncepcji przestrzenno-funkcjonalnej polega na podzieleniu
terenu na strefy 1 nadaniu funkcji tym strefom oraz
znajdujgcym sie w nich obiektom. Nadajgc funkcje wykorzystuje
sie zebrane wczesniej pomysty.

Koncepcje opracowywane sg w formie graficznej na mapie
zasadniczej 1 zawierajg: przyporzadkowanie funkcji terenom i
obiektom, wskazanie obiektdéw do zachowania w catos$ci, do
przebudowy, do wyburzenia, zarys rozwigzan komunikacyjnych, w
tym: zaplanowanie gtdéwnego wjazdu i wyjazdu w oparciu o
wyznaczone na mapie drogowej gtdéwne trasy dojazdu, wytyczenie
gtéwnych drég kotowych i pieszych na terenie nieruchomosci,
zaplanowanie lokalizacji parkingdw.



Przy tworzeniu koncepcjl zagospodarowania uwzglednia sie
koniecznie takze kwestie estetyczne wyznaczajac osie widokowe,
place, dominanty itp., czyli elementy z zakresu urbanistyki, a
raczej nalezatoby powiedzie¢ ruralistyki, gdyz mamy do
czynienia z projektowaniem krajobrazu wiejskiego.

Koncepcja biznesowa 1 marketingowa

Po wstepnym wybraniu pomystéw trzeba zweryfikowaé¢ zasadnos$¢
wyboru poprzez analize rynku i konkurencji w odniesieniu do
zaplanowanych branz. Nalezy dokona¢ charakterystyki grup
potencjalnych klientdéw i starad¢ sie oszacowaé¢ jaka ilos¢
klientow bedzie obstugiwana i jaka ilos¢ produktéw lub ustug
bedzie kupowat przecietny klient w ciggqu roku.

Rownolegle z koncepcjg zagospodarowania terenu tworzy sie wiec
takze koncepcje biznesowg, myslac juz o profilach klientéw, o
strategii handlowo-ustugowej, kanatach zaopatrzeniowych.
Powstaje roéwniez wizja marketingowa. Obszar podlegajacy
odnowie traktuje sie w tym momencie jako produkt, ktdéry trzeba
dobrze zaprezentowa¢ i wypromowa¢ aby go ozywic¢. Catemu
zatozeniu nadaje sie marke, wykonuje sie logotypy, strony
internetowe, broszury 1 gadzety reklamowe. Poprzez
organizowanie roéznego rodzaju wydarzen artystycznych,
rozrywkowych, sportowych upowszechnia sie zainteresowanie
rewitalizowanym obszarem w spotecznos$ci lokalnej i w regionie.

Opracowanie scenariuszy rozwoju

,Nie od razu Krakdéw zbudowano”. W tej czes$ci planowania
nalezy podzieli¢ koncepcje na etapy i nada¢ im odpowiednig
kolejno$¢ wdrazania. Ustala sie miedzy innymi to, jakie bedg
zachodzity relacje miedzy planowanymi na terenie
dziatalno$ciami i jakie sg warunki konieczne do wdrozenia
kolejnych funkcji, a co za tym idzie — ktore inwestycje nalezy
zrealizowa¢ najpierw, a ktore beda mogty zaistnieé¢ jako
ostatnie. Przy ustalaniu kolejnosci etapéw realizacji bierze



sie pod uwage m.in. analize rynku, walory przestrzeni osiggane
na poszczegdélnych etapach oraz wszelkie aspekty techniczno-
ekonomiczne. Mozna opracowa¢ wiecej niz jeden scenariusz
rozwoju — np. scenariusze bardziej 1 mniej optymistyczne.

Planowanie zagospodarowania terenu
— Master plan

Na tym etapie przekuwa sie wizje o wysokim poziomie ogdélnosci
na konkretne rozwigzania techniczne, bazujgc na branzowej
wiedzy specjalistéw — konsultantow z poszczegdélnych dziedzin i
branz planowanych do wdrozenia. W tym czasie moze nastepowad
dalsza weryfikacja pomystdéw, modyfikacja lub zamiana na inne
rozwigzania. Master plan bedzie stanowit uszczegdtowienie
wybranej koncepcji przestrzenno-funkcjonalnej. 0 ile koncepcja
miata forme szkicowg, o tyle master plan bedzie mia* charakter
zblizony do formy projektu zagospodarowania terenu. Na planie
pokazane zostang obrysy istniejacych i projektowanych budynkéw
z wymiarami, pokazane beda projektowane, dojscia i dojazdy,
zielen, lokalizacja obiektdédw matej architektury i innych
elementdw zagospodarowania terenu. Master plan moze stanowid
baze do opracowania projektow architektonicznych zabudowy.

Realizacja

Realizacja bedzie odbywa¢ sie na podstawie przyjetego
scenariusza rozwoju i Master Planu. Po zrealizowaniu kazdego z
etapébw przeprowadzana bedzie ocena efektywnosci. W miare
postepdw prac nastepuje weryfikacja planu, ktéry w zaleznos$ci
od stwierdzonych potrzeb moze by¢ modyfikowany. Z dosSwiadczen
specjalistéw wynika, ze rewitalizacja jest procesem stopniowym
i roztozonym w czasie, a wszelka rewolucja jej nie sprzyja.



