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REWITALIZACJA FRAGMENTOW OBSZAROW SRODMIEJSKICH
W WYBRANYCH MIASTACH EUROPEJSKICH

Abstrakt. Przemiany funkcjonalno-przestrzenne srodmiejskich ulic wielkich aglomeracji
majg swoje zrodto w przemianach gospodarczych, spotecznych i kulturowych. Powodowane
sg uptywem czasu, zmianami dysponentdéw i uzytkownikéw, a w konsekwencji zmianami
tozsamosci. Problemy dotyczgce zmian planowanych i niezamierzonych, zwigzanych
z ekonomig, socjologig miejsca, urbanistykg oraz dziedzictwem kulturowym, sg wspdlne dla
wielu miast europejskich.

Prezentowana praca jest wynikiem badan poréwnawczych programéw rewitalizacyj-
nych potraktowanych jako studium przypadku dla obszaréw srédmiejskich w wybranych
aglomeracjach europejskich. Badania dotyczyly zmian funkcjonalnych pod wzgledem
przestrzennym handlowych ulic $rédmiejskich o historycznych wartoSciach: obszaru
Baixa w Lizbonie, Temple Bar w Dublinie, Regent Street w Londynie oraz Nowego Swiatu
w Warszawie.

Stowa kluczowe: obszar, transformacja, degradacja, modernizacja, rewitalizacja,
zrownowazony rozwoj.

Zrébwnowazony rozwoj przestrzeni urbanistycznej jest jednym z kluczowych probleméw
XXl w.". Rozwéj miasta powinien podlega¢ zasadom zréwnowazonego rozwoju m.in.
w kategoriach przestrzennych, poprzez dgzenie do czytelno$ci struktury miasta oraz tad
przestrzenny w skali lokalnej [Gzell 2008]. W odniesieniu do przestrzeni miejskich
zasadnicze jest witasciwe, skutkujgce osiggnieciem wysokiej jakosci centréw miejskich
podejscie do realizacji programow rewitalizacyjnych przestrzeni publicznej z rownoczesnym
zaspokojeniem aspiracji rozwojowych spoteczenstwa. Szansg rewitalizacji sg podejmowane
zintegrowane programy, cele, preferencje i sposoby ich osiggania. Gtdwnymi ograniczeniami
moze by¢ brak kompleksowego i interdyscyplinarnego podejscia do ich realizacji, brak
partnerstwa publiczno-prywatnego, niski stopien swiadomosci wartosci przestrzeni oraz
ograniczenia finansowe. Te ostatnie uwarunkowania powodujg w niektorych przypadkach
catkowite ignorowanie przyjetych zatozeh programu rewitalizacji na rzecz regulowania
biezacych potrzeb administracyjnych. Wystepuje rozbieznos¢ miedzy planami a ich
realizacja. W efekcie przestaje sie liczy¢ interes publiczny i ignorowane sg postulaty
spoteczne. Z badan realizacji programow rewitalizacji wybranych miast europejskich wynika,
ze procesy te przebiegajg bardzo roznie, w zaleznosci od sytuacji polityczno-gospodarcze;j
i ekonomicznej badanych przypadkdw.

! Raport ONZ z 1987 r. pt.”"Nasza wspolna przysztos¢” pierwszy raz podaje definicje zréwnowazonego rozwoju —
sustainable development (ang.).
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Obszar Baixa w Lizbonie

Baixa Pombalina w Lizbonie jest obszarem $rédmiejskim o zdegradowanej tkance
miejskiej z historyczng przeszitoscig oraz problemem zachowania dziedzictwa narodowego.
W 1755 r., po wielkim trzesieniu ziemi, w centrum Lizbony po kompleksowej przebudowie,
planowana zgodnie z duchem Oswiecenia powstata handlowo-bankowa dzielnica Baixa
Pombalina (Dolne Miasto Pombalina), nazwana tak na czes¢ oredownika tych zmian markiza
Pombala. Byt to pierwszy w Europie przyktad stylu klasycystycznego w urbanistyce, jedno
z najwiekszych osiggnie¢ architektonicznych wieku.

Wraz z rozrastaniem sie miasta i jego infrastruktury? dzielnica Baixa Pombalina
tracita mieszkancéw. W ciggu ostatnich 30 lat Srodmiescie Lizbony stracito 300 tys.
z dotychczasowych 800 tys. mieszkancéw na skutek odptywu ludnosci do nowych dzielnic
mieszkaniowych na obrzezach miasta. Rozregulowanie mieszkaniowego rynku nieruchomo-
Sci siega czasow dyktatury Salazara (1932-1968). W 1940 r. czynsze zostaty zamrozone, co
w dalszej perspektywie uniemozliwito finansowanie prac remontowych. Nieznaczna zmiana
nastgpita dopiero po 1985 r., kiedy w Portugalii rozpoczeto polityke reform wolnorynkowych,
prywatyzacje oraz integracje ze Wspdlnotg Europejska.

Pustynnienie srédmiescia powodujg czynniki demograficzne, w tym migracja,
i ekonomiczne. Lizbona i Porto (drugie co do wielkosci miasto Portugalii) od 1999 r. nalezg
do tych miast Unii Europejskiej, w ktorych odnotowano najwyzszy odsetek ujemnej migracji,
24% mieszkancéw w wieku poprodukcyjnym, powyzej 65 lat. Wedtlug danych merostwa
Lizbony 25% mieszkahcow zyje ponizej progu ubdstwa. Z liczacej 500 tys. populacji tylko
25% jest zawodowo czynnych (6% populacji stanowig analfabeci).

Obecnie dwie trzecie budynkéw Srodmiescia wymaga prac renowacyjnych. W 2004 r.
wiadze lokalne uznaty obszar srodmiescia za kryzysowy, wymagajgcy interwencji publiczne;j
przeprowadzonej przez rzad i wladze lokalne. Jednym z takich obszarow jest Sao Paulo
Baixa, gdzie w ostatnich dekadach zmienity sie funkcje miejskie, niektére rodzaje
dziatalnoéci gospodarczej zostaly wyparte, a na skutek degradacji tkanki miejskiej zmalata
liczba ludnosci. Gtéwnymi problemami staty sie: zanik poczucia bezpieczenstwa, starzenie
spoteczenstwa, zmniejszenie lokalnej aktywnosci gospodarczej oraz brak infrastruktury
spotecznej. Ponadto dotkliwym problemem wystepujgcym na tym obszarze, obnizajgcym
standard zycia, jest niedobér funkcjonalny, np. ustug oraz miejsc parkingowych. Dzielnica
atrakcyjna pod wzgledem architektonicznym i historycznym w latach 1991-2001 stracita 33%
mieszkahcow, natomiast wskaznik zatrudnienia w tym okresie wynosit zaledwie 30% przy
rownoczesnym braku wyksztatcenia u 22% populaciji.

Starzenie spoteczenstwa oraz duze problemy ekonomiczne uzasadnialy dziatania
interwencyjne oraz rewitalizacyjne, majgce na celu przyciggniecie ludzi i biznesu. Wedtug
F. Serdury i J. Crespo [2009]: zmniejszenie aktywnos$ci gospodarczej powodowato zanikanie
wielu funkcji i ogolng degradacje. Najwazniejsze cele rewitalizacji srédmiejskich dzielnic
Lizbony to renowacja budynkdéw, modernizacja przestrzeni publicznej (obejmujgca parkingi,
infrastrukture, matg architekture), budowa obiektéw publicznych jako uatrakcyjnienie

2 Obecnie cata aglomeracja Lizbony liczy okoto 2,8 mIn mieszkancéw i rozrasta sie najszybciej w Europie;
prognoza na 2050 r. to 4,5 min mieszkancow.
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przestrzeni miejskiej w celu pozyskania mieszkancéw oraz rewitalizacja handlu i tworzenie
nowych miejsc pracy.

Pod koniec XX w. koncepcje zréwnowazonego rozwoju, zintegrowanych i wielo-
ptaszczyznowych dziatarh dopiero nabieraty ksztattu. Brak byto procedur i regulacji prawnych
dla wspdélnych dziatan w zakresie partnerstwa sektora publicznego i prywatnego. W latach
90. dziataty juz lokalne biura i struktury administracyjne (GTL — Gabinete Tecnico Lokal),
grupy robocze skifadajgce sie z architektdow, socjologdéw, urbanistéw i prawnikow,
powotywane celem planowania i nadzoru nad pdzniejszym wykonaniem planu.

Poczatek XXI w. dzieki doswiadczeniom zdobytym przez wiadze miejskie i ich
zewnetrznych partneréw zaowocowat ideg tzw. zintegrowanego projektu renowacyjnego,
ktéry stat sie podstawg rewitalizacji. Koncepcja ewoluuje w kierunku zréwnowazonego
rozwoju oraz uczestnictwa spofecznego, zwlaszcza praw do identyfikacji i lokalnegj
tozsamosci. W prawnych strukturach dotyczacych programoéw rewitalizacji w 2004 r.
powofane zostato Miejskie Towarzystwo Rehabilitacji, stworzone do prowadzenia badan
i przygotowywania planéw strategicznych obiektéw lub obszaréw wymagajgcych rewitalizaciji.
Programy dostosowawcze dgzg do gospodarczego i finansowego udziatu podmiotéw
prywatnych w spotecznej i gospodarczej rewitalizacji zabytkowych obszarow srodmiejskich
z robwnoczesnym zachowaniem dziedzictwa kulturowego. W 2004 r. zgtoszono réwniez
akces do wpisania rejonu Baixa Pombalina na Swiatowg Liste Dziedzictwa UNESCO.
W marcu 2009 r. weszlo w zycie zarzadzenie o wigczeniu obszaru Baixa Pombalina do
ACRRU (Area Critica de Recuoeracao e Reconversao Urbanistica — krytyczny obszar miejski
poddany renowacji i restauracji). Byt to instrument prawny dajgcy mozliwos¢ pierwokupu
nieruchomosci przez gmine. Do gtéwnych korzysci ptyngcych z programu rewitalizacji
nalezg: zwiekszenie wartosci nieruchomosci, rozwodj gospodarczy i kulturowy, nizsze koszty
spoteczne, zmniejszenie kosztéw socjalnych, sprzedaz lub wynajem zmodernizowanych
nieruchomosci oraz wyzszy poziom zycia [Ribeiro 2008].

W ramach interwencji publicznej uzasadnionej szeroko pojetym interesem spotecznym
stosowane sg programy pomocy, zapewniajgce wsparcie finansowe poprzez dotacje
dla wiascicieli o niskich dochodach i kredyty hipoteczne z zerowym oprocentowaniem,
finansowanie gmin gotowych przystgpi¢ do programu miejskich towarzystw rehabilitacji,
wsparcie finansowe dla spotecznych organizacji pozarzgdowych. Dodatkowo dla obszaréw
krytycznych zostat uruchomiony program, majgcy na celu wynajem mieszkan i lokali
uzytkowych juz zmodernizowanych a bedgcych witasnoscia gminy, po stawkach
preferencyjnych na poziomie 75% wartosci rynkowej, na okres 5 lat. Spodziewany efekt tego
przedsiewzigcia to przyciggniecie nowych mieszkancow, gtownie miodych oséb oraz
przywrdcenie aktywnosci gospodarczej i kulturalnej.

W kwietniu 2010 r. Rada Miasta ogtosita otwarcie publicznej dyskusji na temat planéw
rewitalizacji oraz szczegdtowego Planu ochrony Baixa Pombalina. Koszt jego realizacji
ma wynies¢ 700 min euro, w tym koszty modernizacji budynkéw szacuje sie na 653 min euro
w zaktadanym czasie realizacji 2010-2020, natomiast koszt modernizacji przestrzeni
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publicznej 64 min euro®. Obecne dziatania rewitalizacyjne majg odbywaé sie zgodnie
z zasadami zrownowazonego rozwoju. Dodatkowe finansowanie ma by¢é uzyskane
w procesie prywatyzacyjnym. Podjeto np. decyzje o sprzedazy 6 patacykow XVIII- i XIX-
wiecznych z przeznaczeniem na hotel, celem zréznicowania oferty turystyczne;.

Obszar ulicy Temple Bar w Dublinie

Temple Bar to rejon na potudniowym brzegu rzeki Liffey w Srodmiesciu Dublina.
W odréznieniu od otaczajgcego go miasta Temple Bar zachowat sredniowieczng siatke ulic.
Najwazniejszym okresem historycznym dla Dublina byt XVIII wiek — czas rozwoju
handlowego miasta portowego. W XIX w. funkcje portowe nadbrzeznych dzielnic Dublina
przenoszg sie w strone ujscia rzeki Liffey, co powoduje stopniowg utrate atrakcyjnosci
w handlu i ustugach. Proces ten trwa do konca lat 80. XX w., doprowadzajgc dzielnice do
degradacji i opuszczenia. Wiele budynkow zamienia sie¢ w pustostany. Obraz dopetnia
rozszerzanie sie przedmies¢ miasta, gdzie powstawaly podmiejskie parki tematyczne, w tym
biurowe, oraz dzielnice mieszkaniowe. Mialo to wplyw na stan dzielnicy. Tendencja ta
przypominata zjawiska znane juz z miast amerykanskich.

Prawa wiasnoéci do terenu Temple Bar w 1981 r. kupito panstwowe przedsiebiorstwo
komunikacyjne (Irish Transport System). Na podstawie analiz i studidow transportowych z lat
60. i 70. XX w. rozpoczeto prace nad projektem koncepcji budowy w tym miejscu dworca
autobusowego oraz wielopietrowych biurowcow. Plan, ktory byt realizowany przez 20 lat,
nigdy nie zostat przeprowadzony do konca (od potowy do konca lat 80. Irlandia i jej stolica
tkwity w gtebokiej recesji), a nieruchomosci nalezgce juz do inwestora wynajmowano za
niskie, atrakcyjne dla najemcow czynsze, gtéwnie z uwagi na zty stan techniczny budynkéw
oraz niepewng perspektywe przedsiewziecia. Tymczasowos¢, trwajaca przez dwie dekady,
przyczynita sie do powstawania firm, ktére mozna byto tatwo przenies¢: galerii, sklepikow,
pracowni artystycznych, galerii fotograficznych i studiow projektowych, ktére staly sie
miejscem spotkan i pracy awangardy artystycznej Dublina. W 1980 r. artysci i Srodowiska
alternatywne zajely opuszczone budynki bez podstaw prawnych, na zasadach squatu®.
Dawna hala fabryczna zostata zamieniona na galerie sztuki i pracownie, stare magazyny
przerobione na studia nagrah i sale préb, pojawia¢ sie zaczeta mata gastronomia.
Z poczatkiem lat 90. na skutek dziatan zapoczatkowanych impulsem spotecznym dzielnica
stata sie osrodkiem petnym mozliwosci tworczych, skupiajgcym artystow i Srodowiska
kreatywne sfer publicznych i gospodarczych.

Plany budowy dworca zostaty zablokowane przez protesty najemcéw i uzytkownikow,
opiniotworcze srodowiska kulturalne oraz spoteczng organizacje ochrony zabytkow National
Trust of Ireland. ArtySci ze squatow zawigzali Rade Rozwoju Temple Bar (Temple Bar
Development Council). Gtdwnym postulatem bylo zrealizowanie idei stworzenia w tym
miejscu dzielnicy kultury i rozrywki — dublinskiej wersji ,lewego brzegu” Paryza, mekki
studentéw i artystycznej bohemy. W 1985 r. Rada Rozwoju opracowata analize tego terenu

3 Zrédto: Gazeta Gospodarcza ,Economico com lusa” 29 kwietnia 2010.
4 Squatting — bezprawne zajmowanie pustostandéw, ma charakter subkulturowy i wystepuje obecnie w wiekszosci
duzych miast Europy. Squaty petnig réznorodne funkcje spoteczne, m.in. centrow kultury alternatywne;.
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pod katem =zachowania dawnego ukiadu ulic i ochrony dziedzictwa kulturowego:
dwuchsetletnich budynkdéw o historycznym potencjale oraz miejsc istotnych dla badan
archeologicznych. Pod naciskiem opinii publicznej premier Irlandii uznat, ze rzad ponosi
odpowiedzialno$¢ za ratowanie tej cze$ci Dublina.

W tym samym czasie Unia Europejska w ramach programu Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego (European Regional Development Fund) poszukiwata
urbanistycznych programéw pilotazowych w celu rewitalizacji zdegradowanych terendéw
miejskich oraz badania teoretycznych modeli funkcjonowania projektu rewitalizacyjnego
w praktyce. W efekcie podjetych starah kandydatura Dublina zostata zaakceptowana.
Fundusz Europejski wyasygnowat 4 min funtéw, tym samym aprobujgc koncepcje doradcy
rzadu Irlandii ds. Temple Bar Johna Montgomery stworzenia kreatywnej przestrzeni
publicznej oraz wprowadzenia funkcji mieszkaniowej i hotelowej. Koncepcja ta, jak zaznacza
John Montgomery, oparta jest na teoretycznych pracach Kevina Lyncha, Jane Jacobs
i Christophera Aleksandra, ktorzy krytykowali utrate ludzkiego wymiaru nowoczesnych miast
amerykanskich, przyjmujgc punkt widzenia mieszkarnca miasta.

W 1991 r. zatozono panstwowe przedsiebiorstwo inwestycyjne i odkupiono ze srodkéw
otrzymanych z Unii Europejskiej grunty od firmy transportowej. Firma Nieruchomosci Temple
Bar (Temple Bar Properties Limited) miata status dewelopera i powofana byla w celu
przeprowadzenia programu oraz zarzgdzania procesem rewitalizacji obszaru i wykreowania
go jako ,kwartatu kultury”. Mozliwosci dziatania i wielorakie uprawnienia firmy obejmowaty:
wykup gruntéw i nieruchomoséci w rejonie objetym planem, regulacje zasad najmu oraz
udzielanie rzadowych gwarancji kredytowych. Przedsiebiorstwo rynkowe z panstwowym
wiascicielem wspotpracowato z sektorem prywatnym, a zwtaszcza z matymi przedsiebior-
cami na zasadzie partnerstwa publiczno-prywatnego.

Plan rozwoju przewidywat utrzymanie historycznego zarysu i klimatu ulic oraz
przekroju, wysokosci pieter, rytmu i wygladu wejs¢. John Montgomery w projekcie zakfadat
utrzymanie historycznej stylistyki architektury oraz konserwacje elewacji budynkéw
z rbwnoczesng modernizacjg wnetrz. W celu osiggniecia réznorodnosci funkcji zapropono-
wano strefowanie pionowe: na poziomie ulicy znalazta sie strefa aktywnosci spotecznej
i gospodarczej (kawiarnia, restauracja, sklep), nad nimi strefa pracowni, a mieszkania
dopiero na wyzszych kondygnacjach.

Plan obejmowat modernizacje istniejgcych oraz stworzenie nowych przestrzeni
publicznych — powstaty dwa nowe place (Meeting House Square i Temple Bar Square).
Procz tego w planie rozwoju obszaru Temple Bar zawarto program wydarzen kulturalnych
dziatan marketingowych. Powotano rowniez Temple Bar Renewal, instytucje odpowiedzialng
za stworzenie w obrebie rewitalizowanego obszaru systemu ulg podatkowych oraz
opracowanie kryteriow ich przyznawania. Dziatania te umozliwiaty przyjete przez Parlament
ustawy: The Finance Act z roku 1991 (funkcjonowata do 1996 r.) i Temple Bar Area Renewal
and Development Act.

Ozywienie gospodarcze i inwestycyjne dzielnicy zbieglo sie z obwotaniem Dublina
Europejska Stolicg Kultury roku 1991. W zwigzku z tym przedsiewzieciem Unia Europejska
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wyasygnowata 1,5 min euro w celu rozwiniecia propozycji kulturalnej, obejmujgcej festiwale,
konferencje oraz inne wydarzenia marketingowe i artystyczne.

Dla obszaru Temple Bar zostat rozpisany konkurs na ramowy plan urbanistyczny.
Zwyciezcg okazat sie zespodt architektéw Grupa 91. Byt to pierwszy w historii Irlandii przyjety
do realizacji plan rewitalizacyjny tkanki miejskiej. Pie¢ lat pozniej zlecono audyt realizacji
przeprowadzanego przez Dublin programu rewitalizacji niezaleznym zespotom: zewnetrznej
firmie audytorskiej, niezaleznej pracowni architektonicznej oraz zespotowi ekonomistow.
Raport, ktéry powstat w wyniku prac zespotu niezaleznych ekspertéw, postulowat przyjecie
programu rewitalizacji Temple Bar (Temple Bar Architectural Framework Plan) jako planu
modelowego. W konsekwencji dokument Ramowego planu rozwoju Temple Bar pomogt
w przygotowaniu zintegrowanych planéw zagospodarowania (/ntegrated Area Plans)
w potowie lat 90. XX w. (ustawa Urban Renewal Act z 1998 r.). ZPZ przygotowywany dla
kazdego obszaru przeznaczonego do rewitalizacji (dla O'Connell Street, terenéw stoczni
oraz historycznego rejonu centrum HARP — Historic Area Rejuvenation Project) ma
uwzgledni¢ oprécz tworzenia wysokiej jakosci architektury i ochrony zabytkéw rowniez
rozwdj i umacnianie spotecznosci lokalnej, wykorzystanie zasobow kulturowych, tworzenie
partnerstw sektora publicznego i prywatnego, przeciwdziatanie bezrobociu oraz aktywizacje
przedsiebiorcow poprzez zachety podatkowe (plan upowaznia do preferencji podatkowych
przez 10 lat).

W rezultacie wszystkich dziatann inwestycyjno-rewitalizacyjnych wedtug wstepne;j
koncepciji projektu Johna Montgomery nastgpita reaktywacja rejonu Temple Bar. Powstat
obszar wielofunkcyjny o silnej koncentracji osrodkéw kultury i rozrywki w otoczeniu ustug
i handlu, z zachowaniem dawnej siatki ulic, wykorzystaniem naturalnych weztéw w miejscu
przecie¢ tras wedrowek miejskich oraz z funkcjg mieszkaniowg dla 3 tysiecy oséb, co warte
podkreslenia, zgodnie z ideg zréwnowazonego rozwoju jedna trzecia mieszkan petni funkcje
socjalne. Rejon wylgczono z ruchu kotowego, co pozwolito na poprowadzenie ciggdéw
pieszych, ograniczenie poziomu hatasu i zanieczyszczenie powietrza.

Na skutek proceséw rewitalizacyjnych trwajgcych przez lata 90. nastgpita reurbanizacja
obszaru. Wzrosta liczba mieszkancéw, powstaly nowe miejsca pracy w ustugach
i gastronomii, wzrosta liczba zatrudnionych [Pancewicz 2009]. Do roku 1996 wybudowano
i zmodernizowano najwazniejsze dla projektu miejsca spotkan publicznych i kultury: Temple
Bar Gallery and Studios, aranzujgc w dawnej hali fabrycznej 50 pracowni, studia nagran
i galerie sztuki w parterze, The Ark — dzieciece centrum sztuki, ze strefg spotkah w parterze,
teatrem pod gotym niebem, w gérnych kondygnacjach pracowniami brudnymi i czystymi.

Wokét nowej przestrzeni publicznej Meeting House Square rozmieszczone zostaty
Galeria Fotografii, Narodowe Archiwum Fotografii gromadzace fotograficzne zbiory
Irlandzkiej Biblioteki Narodowej, Instytut Filmowy oraz wiele innych instytucji kulturalnych.
Wytyczono nowg kameralng, pieszg ulice Curved Street, wzdluz ktérej w nowoczesnych
budynkach mieszczg sie Centrum Muzyczne i Arthouse ze sztukg multimedialng. Liczba
mieszkancow po 2000 r. wzrosta do 3 tys., a liczba dziatajgcych firm do 450.

W 2009 r. firma doradcza Amarach Consulting przeprowadzita analize oddziatywania
ekonomicznego. Aktywnos¢ dzielnicy Temple Bar daje ponad 680 min euro kazdego roku.
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W stosunku do statej liczby mieszkancow ok. 3 tys., odwiedzajgcych jest 3,5 min rocznie.
Dwa lata pézniej powstato powotane przez lokalnych przedsiebiorcéw przedsiewziecie,
znane jako Traders in Area Supporting Cultural Temple Bar, ktére skupia dziatalnos¢
komercyjng, w tym dziatania marketingowe i porzadkowe.

Obszar Regent Street w Londynie

Ksztattowanie funkcjonalno-przestrzenne ulicy Regent w Londynie wigze sie z ekono-
miczno-gospodarczym i urbanistycznym rozwojem miasta, opartym gtéwnie na handlu
morskim. Ulica Regent jest jednym z pierwszych zatozen urbanistycznych w Londynie. Skala
tego zatozenia urbanistycznego i zamierzen rozwoju byla bezprecedensowa dla Londynu.
Planowane wydatki rzadu byly stosunkowo niskie, poniewaz projekt opierat sie na
wspotdziataniu z prywatnymi inwestorami (budynki przy Regent Street sfinansowali
dzierzawcy), ponadto inwestycja pozwalata na stworzenie wielu nowych miejsc pracy (po
epoce wojen napoleonskich do kraju masowo naptywali zotnierze, wystgpita pilna potrzeba
zahamowania rosngcego bezrobocia).

Rozbudowa Londynu to réwniez akt polityczny — prace i inwestycje w skarbie
i nieruchomosciach Korony wymagaty akceptacji Parlamentu. Opracowano najwiekszy
i najwazniejszy kompleksowy plan przebudowy w historii miasta, wspierany dodatkowo przez
ustawe z 1817 r. o zatrudnieniu najbiedniejszych oraz ustawe z 1818 r. o budowie nowych
kosciotow, nakfady zostaty odzyskane w postaci renty gruntowej z dzierzawy na 99 lat.
Projekt przyjety przez Parlament w 1813 r. ustawg A New Street Act, akceptujgcg powstanie
duzej ulicy w Londynie, zrealizowany zostat w latach 1814-1825. Poszczegdine budynki
zaprojektowali architekci Karol R. Cockerell, Sir John Soane, Decimus Burton i John Nash.

Regent Street, nazwana na cze$¢ Ksiecia Regenta, pdzniejszego kréla Grzegorza IV,
patrona projektu, stata sie pierwszg na Swiecie ulicg handlowg kompleksowo zaprojekto-
wang, z szeregowg zabudowg rezydencjonalno-patacowg. Tworzy rowniez nowg forme
przestrzeni publicznej, zaprojektowanej w celach komercyjnych, z udziatem funkcji
mieszkalnej — celowo zrezygnowano tu z ogrodow i terenow rekreacji. Jej skala, szerokos¢
i wysokos¢ pierzei oraz portyki i kolumnady powodowaly, Zze znacznie roznita sie od
pobliskich XVII- i XVIlll-wiecznych ulic. Projekt przewidywat rozmieszczenie sklepow
w poziome ulicy, a mieszkan na wyzszych kondygnacjach. Pierwsza przebudowa Regent
Street nastgpita po uptywie terminu 99-letniej dzierzawy w latach 1895-1927. Dzisiejsza ulica
jest wynikiem tej przebudowy i rézni sie od Regent Street czaséw Johna Nasha.
Niezmieniony pozostat jedynie kosciot Wszystkich Swietych przy Langham Palace.
Przebudowa, rozpoczeta po 1880 r., przerwana i opdzniona przez | wojne Swiatowg
zakonczyta sie w 1927 r. W obu przypadkach argumentem rzadu przemawiajgcym za
kontynuacjg inwestycji, za kazdym razem przekraczajgcej zatozony budzet, byta koniecznos¢
stworzenia nowych miejsc pracy dla powracajgcych z wojny Zotnierzy. Oryginalne budynki
J. Nasha przestaty nadawa¢ sie do celow handlowych, powierzchnie okazaty sie
niewystarczajgce, a mate i stare lokale staly sie ograniczeniem dla handlu, byly
niekonkurencyjne dla éwczesénie rozwijajgcych sie doméw towarowych.
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Nieruchomos¢é pod nazwg Regent Street jest najwiekszg, jakg posiada panstwo.
Nieruchomosci Korony sg zarzgdzane komercyjnie przez powotany mocg ustawy z 1961 r.
Zarzagd Nieruchomosci Korony (The Crown Estate), ktory na réwni z dochodowoscig stawia
standardy wizerunkowe najemcow i dzierzawcow. Czas trwania umowy dzierzawy nie moze
przekracza¢ 150 lat, a warto$¢ dzierzawy musi byé szacowana i uaktualniana co 10 lat.

Od poczatku lat 90. XX w. Nieruchomosci Korony przystgpity do programu rewitalizaciji
Wizja Regent Street. Koszt projektu oszacowano na 750 min funtéw, co obejmuje
finansowanie modernizacji i jego realizacje. Zbiega sie to z terminem zakonczenia kolejnej
dzierzawy ziemi oraz pojawieniem sie koniecznosci ponownego inwestowania w obszarze
Regent Street. Zamierzeniem projektu rewitalizacyjnego jest utrzymanie wysokiej pozyciji
Regent Street, jako jednej z najwazniejszych ulic handlowych w Londynie i w Europie.
Najwieksza przestrzen miejska o funkcji komercyjnej musi spemié¢ trzy wymogi: pozostaé
miejscem wysokiej jako$ci przestrzeni o funkcji handlowej, wizytowka biznesowg oraz
dostepng przestrzenig publiczng. Sg to podstawowe zatozenia, poprzedzone szerokimi
konsultacjami spotecznymi, ktére odbyty sie w 2001 r. Skutkiem dziatania programu
rewitalizacji ma by¢ zachowanie wyjagtkowego dziedzictwa architektonicznego z réwnocze-
snym przeprowadzeniem modernizacji na miarge XXI w. oraz skuteczne zwiekszenie wartosci
nieruchomosci i dochoddéw z nich ptyngcych. Strategia rozwoju obejmuje Regent Street wraz
z gtéwnymi uliczkami prowadzacymi do niej oraz terenami zaplecza.

Najwazniejszymi celami programu rewitalizacji sg: utrzymanie rozwoju gospodarczego
(obecnie wzrost 3% rok do roku), spojnos¢ rozwigzan, spodjna polityka w zakresie
projektowania w obszarze Regent Street oraz dbatos¢ o utrzymania wysokiej jakosci
architektury, dziedzictwa architektonicznego, kulturowego i historycznego. Od ostatnigj
przebudowy ulicy zmienity sie wymagania funkcjonalne, a powodzenie trwatego rozwoju
obszaru Regent Street zalezy od dostosowania powierzchni komercyjnych do wymogow
nowoczesnego handlu i biur, spetnienia wysokich wymagan inwestoréw i zastosowania
elastycznych rozwigzan przy rownoczesnej ochronie konserwatorskiej elewacji budynkow,
cech stylu architektonicznego i wartosci historycznych. Istotnym elementem programu jest
rozwigzanie zagadnien zwigzanych z ochrong $rodowiska i ekologia. W wigkszoSci
budynkéw oryginalny podziat wnetrz nie odpowiada wspoétczesnym wymogom nowocze-
snego handlu. Stwarza to mozliwos¢ wprowadzenia architektonicznych innowacji,
polepszenia warunkoéw pracy handlu i biur (zmiana matych pomieszczen poczagtku XX w. na
nowoczesne i funkcjonalne typu open-space).

Podobne zasady dotyczg bocznych uliczek prowadzacych do Regent Street. W tym
przypadku jednak mozliwe jest odstepstwo od regut dla budynkéw nieobjetych ochrong
konserwatorskg i niewpisanych do rejestru zabytkbw. Po konsultacjach z wtadzami
Conservation Area mozna przeprowadzi¢ rozbiorke kamienic nieujetych w rejestrze
konserwatorskim, nastepnie wprowadzi¢ w ich miejsce nowe budynki wysokiej jakosci
architektonicznej, zachowujgc charakter i tozsamos¢ miejsca oraz poprawiajgc wyglad
obszaru. Sg zatem mozliwosci odswiezenia i ozywienia obszaru. Budynki powinny by¢
dostosowane do charakteru i skali ulicy oraz wysokos$ci okolicznej zabudowy, nowoczesne
lecz utrzymujgce cechy epoki.
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Program rewitalizacji Regent Street odnosi sie réwniez do terenéw zaplecza ulicy,
gdzie jest znacznie mniej ograniczen i mozliwos¢ zastosowania nowoczesnych rozwigzan
projektowych (odcinajgcych sie od tradycyjnych), w pemni zgodnych ze wspétczesnymi
rozwigzaniami technologicznymi. Stwarza szanse przeksztatcenia nieatrakcyjnych lokalizacji
zaplecza, ktére wprowadzg nowg wspotczesng zabudowe oraz nowe powigzania
z Regent Street. Umozliwia powstanie przestrzeni atrakcyjnej dla pieszych pod wzgledem
bezpieczehstwa i pod wzgledem komercyjnym. Jedynym ograniczeniem pozostaje rygor
wysokos$ci zabudowy. Wymagania zwigzane z ochrong $rodowiska w programie strategii
obowigzujg projektantéw i przysztych inwestoréw w zakresie zminimalizowania zuzycia
energii (w tym emisji dwutlenku wegla), preferowanie oswietlenia naturalnego, uzycia
materiatdw, ktére redukujg straty i zyski ciepta oraz do stosowania nowych
energooszczednych technologii. Zalecenia obejmujg rowniez badania nad ruchem pieszym
z punktu widzenia zmniejszenia ruchu pojazdéw i ich wptywu na jako$¢ powietrza, lepszych
form transportu miejskiego, jak tramwaj i ekologiczne autobusy.

Projekt Crown Estate, 10-letni plan rewitalizacji Regent Street Vision w 2010 r. zostat
nagrodzony w corocznym konkursie Planning Award for Excellence. Zdobyt uznanie za
whniesienie istotnego wktadu w rozwdj miasta, potgczenie nowoczesnej architektury z bo-
gactwem architektonicznym i dziedzictwem kultury historycznego fragmentu miasta, zwiek-
szenie atrakcyjnosci i konkurencyjnosci poprzez poprawe przestrzeni publicznej, standardow
handlowych i biurowych, powierzchni komercyjnych oraz jako$ci zycia londynczykow.

Obszar ulicy Nowy Swiat w Warszawie

Ksztattowanie przestrzenne obszaru ulicy Nowy Swiat wigze sie z urbanistycznym
rozwojem Warszawy. W czasach Jagiellonéw obecny Nowy Swiat, fragment Traktu
Krélewskiego, byt osig potudnikowg miasta. Byt rowniez historycznym traktem handlowym
i komunikacyjnym, zwanym drogg czerskg. Przemiany okresu Krolestwa Kongresowego
w latach 1815-1830 nadaty ulicy forme znang wspoéiczesnie. Proces gtebokich zmian
architektonicznych i funkcjonalno-przestrzennych poprzedzaty reformy, szybkie tempo
wzrostu gospodarczego oraz korzystne dla obywateli rozporzadzenia, takze polityka
kredytowa rzgdu ukierunkowana na zmiany jakosciowe miasta. W wyniku tego procesu ulica
nabrata charakteru miejskiego.

W latach 60. XIX w. obserwowany jest juz rozwoj funkcji handlowych i ustugowych.
Obecnie obok placu Teatralnego i placu Bankowego Nowy Swiat jest jednym z reliktéw
urbanistycznych okresu Krolestwa Kongresowego. Na przetomie XIX i XX w. stat sie jedng
z najmodniejszych handlowo-ustugowych ulic miasta, dzi§ nazywang salonem Warszawy.
Podczas Il wojny swiatowej ulica i jej zabudowa zostaty nieomal doszczetnie zniszczone.

W 1945 r. utworzono Biuro Odbudowy Stolicy (BOS), ktére w projekcie odbudowy
miasta podjeto decyzje o obnizeniu pierzei zabudowy Nowego Swiatu do trzech kondygnaciji
a takze decyzje o kontynuowaniu funkcji handlowej ulicy (w parterach odbudowywanych
kamienic ulokowano sklepy). Wiernie zrekonstruowano elewacje 29 zabytkowych patacow
i kamienic, odtwarzajgc atmosfere dawnej przestrzeni architektonicznej. Obecnie wzdtuz
catej dlugosci ulicy zwarta zabudowa utrzymana jest w stylistyce klasycystyczne;.

59



Roéwnolegle do budowy i rekonstrukcji Nowego Swiatu powstawata koncepcja architekto-
niczno-urbanistyczna wybudowania na terenach zaplecza, w uktadach komunikacyjnych
réwnolegtych do historycznej ulicy, dwu kolonii mieszkaniowych: Nowy Swiat Zachéd i Nowy
Swiat Wschéd, pod kierunkiem architekta Zygmunta Stepinskiego. W latach 1949-1956
w obszarze ulicy w wyniku eliminacji XIX-wiecznych oficyn utworzono na zapleczach
kamienic miejsca zarezerwowane pod zielence, pasaze i nowg zabudowe mieszkaniows.
Zlokalizowano tam réwniez obiekty o funkcjach uzytkowych i publicznych: Ztobki,
przedszkola, szkoty, a obok nich placéwki kulturalne. Proces ksztattowania sie obszaru ulicy
Nowy Swiat zakonczony zostat w roku 1960 wraz z oddaniem do uzytku kina Skarpa.
Zabudowa zaplecza ulicy nie unikneta wptywu decyzji politycznych odnoénie do stosowania
tzw. stylu socjalistycznego w architekturze.

Od 1996 r. po remoncie ulicy i wprowadzeniu zmian: zwezeniu pasa ruchu (z 14 m do
7 m), wprowadzeniu istotnych ograniczen dla ruchu kotowego bez mozliwo$ci parkowania,
zamknieciu wylotéw przecznic: ul. Chmielnej, Foksal, Ordynackiej i Wareckiej, oraz po
1999 r., kiedy w sezonie letnim okresowo (w weekendy) zmienia sie ulice w $rédmiejski
deptak, obserwowana jest stopniowa rezygnacja z handlu na rzecz gastronomii (kilkanascie
lokali gastronomicznych w 1989 r., ok. 90 w 2009 r.).

Zmiana modelu konsumpcji a takze budowanie centréw handlowych wraz z innymi
czynnikami miata wptyw na stan obszaru srédmiejskiego aglomeracji (w Europie kraje
wysokorozwiniete przechodzity podobne zmiany w latach 60., a kraje postkomunistyczne
w latach 90.). Sg to czynniki migracyjne cechujgce nowoczesne spoteczenhstwa.

Ostatnie lata XX i poczatek XXI wieku to okres transformacji spoteczno-gospodarczej
i politycznej. W Warszawie, jak i w innych duzych miastach w Polsce zaczyna sie
proces suburbanizacji, przejawiajgcy sie m.in. w emigracji ludnosci z miast do ich stref
zewnetrznych, na obrzeza [Szymanska 2001; s. 126]. Zwigzane jest to rowniez z ekspansjg
deweloperow i budownictwa mieszkaniowego, zajmujgcego coraz to nowe tereny w duzej
odlegtosci od centrum. Czynniki demograficzne i ekonomiczne — postepujgcy spadek liczby
ludnosci Srédmiescia oraz bardzo widoczny proces starzenia sie spoteczenstwa to tendencja
utrzymujgca sie od lat i majgca réwniez odzwierciedlenie w obrazie ulicy Nowy Swiat.
Degradacja i pustynnienie Srodmiescia Warszawy oraz starzenie sie spoteczenstwa wpisuje
sie w postepujgcy proces metropolizacji i ma bezposredni wptyw na stan ulic handlowych,
w tym Nowego Swiatu.

Analiza zjawisk charakterystycznych dla tego obszaru wykazuje niekorzystne
tendencje w spofeczno-gospodarczym aspekcie oddziatywania na jakos¢ zycia w catlej
dzielnicy. Gtéwne problemy wystepujgce w Srédmiesciu Warszawy to wysoki poziom
ubdstwa (11,7%), starzenie sie ludnosci, 25% os6b w wieku poprodukcyjnym powyzej 65 lat,
uiemne saldo migracji, wysoki stopieh przestepczosci, struktura wyksztatcenia oséb
bezrobotnych (nieustalone, podstawowe, gimnazjalne) ponadto zniszczona substancja
miejska, zlty i bardzo zty stan techniczny budynkéw (270 $rdédmiejskich kamienic
wybudowanych przed 1918 r. wymaga modernizacji, 10 budynkow bedgcych wtasnosciag
miasta zostato wycofanych z eksploatacji). Podobny obraz rysuje sie w obszarze ulicy Nowy
Swiat: budynki w wiekszosci komunalne wymagajg generalnego remontu, brak w nich
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niejednokrotnie podstawowych instalacji wewnetrznych, za$ przestrzenie publiczne
zachodniej i wschodniej strony Nowego Swiatu pozostajg zaniedbane i opuszczone wraz ze
zniszczong substancjg miejskg oraz niewystarczajgca infrastruktura.

Dla dzielnicy Srédmiescie opracowany zostat Mikroprogram rewitalizacji na lata
2005-2013 [2008]. W pierwszym etapie Mikroprogram rewitalizacji wskazuje na koniecznosc
poprawy jakosci przestrzeni publicznej Nowego Swiatu, jako fragmentu Traktu Krélewskiego,
ulicy atrakcyjnej dla ruchu turystycznego Warszawy. Zamierza sie np. poszerzenie
przestrzeni funkcjonalnej Nowego Swiatu, poprawienie standardu przestrzeni publicznych ze
szczegblnym uwzglednieniem atrakcyjnosci turystycznej, ochrone zabytkéw, rozwdj turystyki.

Mikroprogram rewitalizacji dzielnicy Srédmie$cie Miasta Stotecznego Warszawy [2008]
jest zatgcznikiem do Lokalnego programu rewitalizacji na lata 2005-2013, a jego cele
zawarte sg w Strategii rozwoju wojewodztwa mazowieckiego do 2020 r. Dotyczg one odnowy
i ozywienia obecnie kryzysowych obszarow miasta (Uchwata Rady Miasta Stofecznego
Warszawy z 8 maja 2008 r.).

Whioski koncowe

Analizowane obszary srodmiejskich metropolii sg niepowtarzalne i nieporéwnywalne
z uwagi na ich indywidualng historie rozwoju gospodarczego, wartosci historyczne oraz
dziedzictwo kulturowe.

Aby odkry¢ najbardziej skuteczne metody ich rewitalizacji, nalezy doktadnie prze-
analizowa¢ kazdy przypadek z punktu widzenia szans i mozliwosci ozywienia konkretnego
obszaru oraz poprawy jakosci przestrzeni publicznej z réwnoczesnym zaspokojeniem
aspiracji rozwojowych spoteczenstwa. Wsréd badanych przypadkéw zaobserwowa¢ mozna
rézne kierunki rewitalizacji, rézne kierunki rozwoju funkcjonalno-przestrzennego. Swiadczg
o tym przypadki nastepujgcych obszarow.

Obszar Baixa w Lizbonie. Realizowany program rewitalizacji ukierunkowany jest
na pozyskanie nowych mieszkancow, gtdwnie oséb miodych oraz biznesu, przywrdcenie
aktywnoséci gospodarczej i kulturalnej. Najwazniejsze cele rewitalizacji to renowacja
budynkéw, modernizacja przestrzeni publicznej, budowa obiektéw publicznych oraz
infrastruktury, uatrakcyjnienie przestrzeni miejskiej celem pozyskania mieszkancéw oraz
ozywienie handlu i ustug, tworzenie nowych miejsc pracy. Dziatania rewitalizacyjne majg
odbywac¢ sie w ramach zréwnowazonego rozwoju. Rewitalizacja spoteczna i gospodarcza
ma przebiegac z zachowaniem wszelkich wartosci dziedzictwa kulturowego.

Obszar Temple Bar w Dublinie. Poczagtkiem procesu rewitalizacji obszaru w dzielnicy
srodmiejskiej byt impuls spoteczny. Opierajgc sie rowniez na szerokich konsultacjach
spotecznych, przyjeto gtéwne kierunki planu rozwoju: ozywienie ekonomiczno-gospodarcze,
stworzenie dodatkowych miejsc pracy i zwiekszenie liczby mieszkancow przy zatozeniu
poprawy obrazu architektury, ochrony zabytkéw, rozwoju i umacniania spotecznosci lokalnegj
oraz udziatu partnerstwa publiczno-prywatnego w procesie rewitalizacji. Nastgpito to ze
szczegolnym uwzglednieniem funkcji kultury i turystyki. Obszar wykreowany zostat jako
kwartat kultury, z wieloma instytucjami kulturalnymi, z animacjg zdarzen kulturalnych
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w przestrzeni publicznej, jako miejsce spotkan a takze pracy awangardy artystycznej oraz
komercyjna przestrzen dla ,przemystu wieczornego”.

Obszar Regent Street w Londynie. Przyjety kierunek rozwoju to utrzymanie wysokiej
pozycji Regent Street jako jednej z najwazniejszych ulic handlowych w Londynie i w Europie,
utrzymanie wzrostu ekonomicznego, zapewnienie perspektywy rozwoju dla najemcéw
w zmieniajgcej sie globalnej gospodarce, dbato$¢ o utrzymanie wysokiej jakosci
wspoiczesnej architektury oraz dziedzictwa architektonicznego, kulturowego i historycznego.
Dbatos¢ o zwiekszenie atrakcyjnosci oraz konkurencyjnosci poprzez poprawe przestrzeni
publicznej, wysokie standardy zabudowy, detalu, wnetrz i funkcjonalnoéci oraz standardow
handlowych i biurowych powierzchni komercyjnych. Modernizacja budynkéw oparta na
rozwigzaniach systemowych oraz stosowaniu systeméw proekologicznych zgodnych ze
zrbwnowazonym rozwojem.

Obszar Nowy Swiat w Warszawie. Zamierzonym efektem rewitalizacji jest odnowa
i ozywienie obszaru ulicy Nowy Swiat. Gtéwne cele okreslone w programie rewitalizacji
odnoszg sie przede wszystkim do poprawy standardu przestrzeni publicznych, ochrony
zabytkdéw oraz podkreslenia atrakcyjnosci obszaru poprzez wprowadzanie imprez, wydarzen
kulturalnych i rozwoj turystyki.

W analizowanych przypadkach Lizbony, Dublina i Londynu procesy rewitalizacyjne
poprzedzane byty konsultacjami spotecznymi, dialogiem rzadu i samorzadu oraz spoteczen-
stwa. Wsparciem byly akty prawne uchwalane na poziomie parlamentéw oraz racjonalne
wytyczne konserwatorskie.

Szansg skutecznosci procesow rewitalizacji sg zintegrowane programy oraz przyjete
preferencje i sposoby ich osiggania.

Gtéwnymi ograniczeniami dla obszaru Nowego Swiatu w podejmowanych procesach
rewitalizacji mogg by¢:

— brak wieloptaszczyznowej strategii dziatania i spojnej wizji rozwoju,

— brak kompleksowych projektdéw rewitalizacyjnych,

— brak interdyscyplinarnych zespotéw projektowych,

— brak rozwigzan systemowych opartych na partnerstwie publiczno-prywatnym,
— niski stopien $wiadomosci warto$ci przestrzeni,

— ograniczenia finansowe w podjeciu koniecznych inwestyciji,

— miejska polityka czynszowa nastawiona na maksymalny zysk.

Uwarunkowania rewitalizacji Nowego Swiatu powodujg w niektérych przypadkach
odejscie od przyjetych zalozen programu rewitalizacji na rzecz regulowania biezgcych
potrzeb administracyjnych. Wystepuje rozbieznos¢ miedzy planami a ich realizacja.
W efekcie przestaje sie liczy¢ interes publiczny, ignorowane sg postulaty spoteczne.

Wazng role w procesie rewitalizacji, jak pokazujg zagraniczne przyktady, majg do
odegrania interdyscyplinarne zespoty specjalistéw, zlozone z urbanistéw, architektow,
socjologow, ekonomistow i prawnikow, niezalezne od administracji samorzadowej, ktorych
zadaniem jest koordynacja prac projektowych oraz realizacyjnych az do ich zakonhczenia.
Ponadto konieczne jest opracowywanie biezgcych analiz oraz publikowanie wynikow prac
rewitalizacyjnych celem udostepnienia ich opinii publiczne;.
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REVITALIZATION OF DOWNTOWN AREAS IN SELECTED EUROPEAN CITIES

Abstract. Functional and spatial shifts in cityscape are caused by economic, social and
cultural transformation. They have their origin in replacing of owners and users in downtown
buildings. Consequently, identity of main streets is changing as time goes by. In presented
case studies we come across important issues concerning planned and unintentional shifts in
economy, sociology, urbanism and cultural heritage which have came into being during
difficult and dynamic years of political system transformation.

Some other european cities can face similar problems and although problem can be a source
of innovation and inspiration, it can also cause downtown degradation, increasing
unemployment rate and social exclusion.

This research is the result of comparative study of revitalization process in main streets
downtown areas in selected european conurbations.

The project scope included the functional and spatial shifts of selected, unique in terms of
cityscape, parts of downtown old shopping streets: The Baixa area in Lisboa, the Temple Bar
in Dublin, the Regent Street in London and Nowy Swiat in Warsaw.

Key words: area, transformation, degradation, modernization, revitalization, sustainability.

Mgr inz. arch. Anna Jeziorska

Studium Doktoranckie

Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej
Warszawa






