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1. Wstep

Obecnie w wielu miastach europejskich sa widoczne zespoty niepozadanych i
destrukcyjnych proceséw w sferze ekonomicznej, przestrzennej i spotecznej. Stany
kryzysowe i trwata degradacja obszar6w miejskich staja si¢ zjawiskiern wymagaja-
cym stalej interwencji, bezustannych dziatan prewencyjnych i rewitalizacyjnych.
Dziatania te przestajg mie¢ charakter dorazny, stajac si¢ istotng cz¢écia aktywnosci
urbanistycznej skierowanej nie tylko na popraweg stanu przestrzennego zagospoda-
rowania. Réwnie waznymi wyzwaniami staje si¢ takze szukanie rozwiazania takich
probleméw, jak spadek zaludnienia, powstawanie nowych obszar6w ubGstwa, bez-
robocie oraz towarzyszaca tym problemom spoteczno-ekonomiczna degradacja
wielu dzielnic miejskich. Lista zjawisk kryzysu obszar6w miejskich, powtarzaja-
cych si¢ w wielu miastach i krajach, jest dtuga i obejmuje:

w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i budowlanej

— negatywny wizerunek danego obszaru miasta,

— wystgpowanie zjawisk zaréwno skrajnej dekapitalizacji, jak i zaniedbania oraz
dewastacji budynkéw i otoczenia,

— deficyty zieleni, obszaréw rekreacyjnych, wysokie obciazenie spalinami i hata-
sem (skutkami nadmiernej intensywnosci transportu),

— negatywne skutki dezindustrializacji, upadek przemystu, rzemiosta,

— powazny deficyt placéwek ustugowych,

— stabo rozwinigtq infrastrukturg socjalna, kulturalng i rekreacyjna, zwlaszcza w
stosunku do potrzeb dzieci i mtodziezy;
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w sferze ekonomicznej i socjalnej

— koncentracj¢ ekonomicznie uposledzonych grup spotecznych,

— brak miejsc pracy, wysoka stopg bezrobocia (zwtaszcza wsréd miodziezy),

— brak mozliwosci doskonalenia (reorientowania) zawodowego,

— napigcia socjalne,

— niskie zarobki, niskg sil¢ nabywczg mieszkancow,

— niski poziom wyksztalcenia i kompetencji,

— wysoka liczbg kobiet samotnie wychowujacych dzieci, zjawiska degradacji ro-
dzin,

— relatywnie wysoka liczbg oséb korzystajacych z pomocy socjalnej, obszary bie-
dy,

— wysoki poziom przestgpczosci, wandalizm,

— niski poziom zdrowotny, alkoholizm, narkomanig,

— problemy dzieci i miodziezy w szkotach,

— dezintegracj¢, apati¢ spoleczng, poczucie izolacji 1 segregacji, brak nadziei na
lepsza przyszlosé,

— naplyw ,przegranych” grup spotecznych zbiegajacy si¢ w czasie z odptywem
grup lepiej sytuowanych.
Pojawienie sie i identyfikacja nowych zjawisk kryzysowych w miastach wzmogto

potrzeby formutowania [ wdrazania kompleksowych programéw rewitalizacji prze-

strzeni miejskiej.

2. Marketingowe podej$cie do rewitalizacji przestrzeni miejskiej

W gospodarce rynkowej wyraznie ujawnia si¢ zjawisko konkurencji pomigdzy
miastami. Konkurencja ta jest ukierunkowana na osiagnigcie szeroko rozumianego
zysku. Obejmuje ona m.in. tak istotne elementy, jak: lokalizacja kapitatu, dziatal-
nosci produkcyjnej i ustugowej, usytuowanie centréw handlowych, lecz takze ja-
kos¢ warunkéw pracy i zamieszkania, jakoS¢ zaspokojenia potrzeb kulturalnych
czy mozliwosci spedzenia czasu wolnego itd. Coraz czgsciej réwniez jakos¢ zago-
spodarowania przestrzennego, walory historyczne czy krajobrazowe oraz jako$¢
zycia lokalnej spotecznosci sq w tej migdzymiejskiej konkurencji niewatpliwymi
argumentami. W tym sensie staje si¢ to jedng z istotniejszych przestanek podej-
mowania rozleglych rewitalizacji przestrzeni miejskich.

Dziatania rewitalizacyjne podejmowane w wielu miastach dotknig¢tych degrada-
cja to diugotrwaly proces przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych,
majacy na celu wyprowadzenie obszaru miejskiego ze stanu kryzysowego i prowa-
dzacy do rozwoju, w tym do poprawy jakosci zycia lokalnej wspélnoty. Bardzo
waznym elementem przeksztalcen rewitalizacyjnych jest takze stworzenie nowego,
klarownego i pozytywnego wizerunku okreslonej przestrzeni.

Wspdtczesne planowanie urbanistyczne w coraz wiekszym stopniu uwzglednia
aspekty marketingowe. Do tegoz planowania marketing wnosi bowiem:
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pojecie produktu miejskiego (subproduktéw miejskich),

myslenie o uzytkowniku miasta jako o kliencie, czyli o odbiorcy okreslonych
produktéw miejskich,

interpretowanie zasady harmonizowania rozwoju miejskiego jako réwnowaze-
nia podazy i popytu na produkty miejskie,

wzrost znaczenia sztuki kreowania image miasta i ksztattowania jego wizji,
u$wiadamianie planistom przestrzennym potrzeby planowania w kontekscie re-
gul walki konkurencyjnej,

marketingowe techniki analityczne (analizy rynku, analizy atutéw, slaboéci,
szans i zagrozen) niektdrych strategii oraz instrumentéw marketingowych.

Stad tez coraz czesciej pojawia sie termin marketing urbanistyczny jako zbior

metod i technik dziatania stuzqcych:

poznaniu i wzbudzaniu potrzeb konsumentéw na okreslone produkty miejskie,
kreowaniu wizerunku miasta — gtéwnie na podstawie dziatan stuzacych jakosci
przestrzeni miejskiej,

kreowaniu produktéw miejskich,

skutecznemu zachgcaniu do ich zakupu (dziatalno$¢ promocyjna).

Marketing urbanistyczny jest rynkowo zorientowanq koncepcjq zarzqdzania

miastem. Wywoluje to okreslone implikacje w odniesieniu do lokalnej gospodarki
przestrzennej, w tym do proceséw rewitalizacji przestrzeni miejskiej.

Rewitalizacja oznacza dziatania zwiqzane z ponownym oZywieniem obszarow

zdegradowanych. Konieczne staje sie przyjecie odpowiedniej strategii rewitaliza-
cji. Strategicznymi celami tych dziatan sq:

wzmocnienie bazy ekonomicznej miasta,

poprawa jakosci srodowiska (przestrzeni miejskiej),

ochrona, konserwacja i ozywienie wartosci kulturowych przestrzeni,

poprawa jakosci zycia spotecznosci lokalnej.

Sformutowanie i wybor odpowiedniej strategii marketingowej dla rewitalizowa-

nej przestrzeni miejskiej sq zalezne od wielu czynnikéw, a w szczegdlnosci od:

zakresu zagospodarowania przestrzennego obszaru miejskiego (zabudowa
mieszkaniowa, przemystowa, ustugowa itp.),

roli tego obszaru w strukturze miasta jako calosci (rejon $rédmiejski, dzielnice
peryferyjne itp.),

uktadu zjawisk kryzysowych,

mozliwosci tzw. montazu finansowego.

W realizowanych strategiach rewitalizacji sq podejmowane dziatania w réznym

stopniu ukierunkowane na osiqgniecie wymienionych wyzej celow. Stqd tez — wedtug
kryterium zakresu przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych — mozna wyroznic strategie:

rewitalizacji przestrzeni ekonomicznej nadajace priorytet dziataniom aktywizu-
jacym i dynamizujgcym zmiany w przestrzeni miasta, dzigki ktérym nastgpuje
jego ozywienie gospodarcze (schemat: zmiany w przestrzeni = nowa atrakcyjna
przestrzen = wzmocnienie ekonomiczne miasta),
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o rewitalizacji przestrzeni kulturowej akcentujace wykorzystywanie waloréw
kulturowych przestrzeni i ich odnowy jako czynnikéw dynamizujacych aktyw-
nos¢ gospodarcza, z zachowaniem zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
(wzrost wartosci kulturowych przestrzeni = wzrost aktywno$ci gospodarczej),

o rewitalizacji przestrzeni spolecznej ukierunkowanej na pobudzenie inicjatyw
lokalnych oraz na poprawe jakosci zycia spolecznosci lokalnej (aktywizacja
przestrzeni spotecznej = wzrost aktywnosci gospodarczej).

3. Rewitalizacja starej zabudowy miejskiej

Projekty rewitalizacji starego budownictwa objety w Polsce kilkanascie miast i
byly realizowane na obszarach staromiejskich badz w dzielnicach pochodzacych z
XIX i poczatkéw XX wieku, potozonych w centralnych obszarach miasta. W od-
niesieniu do wymienionych obszaréw miejskich formutowano i wdrazano dwoja-
kiego rodzaju strategie marketingowe:

— strategie city-marketingu,
— strategie gentryfikacji.

Miejscem o szczegdlnym charakterze i funkcjach w miescie jest jego rejon
srédmiejski. Dziatania zas zmierzajqce do uatrakcyjnienia miasta, ksztattowania
Jego wizerunku poprzez porzgdkowanie, przebudowe [ modernizacje jego centrum
okreslane sq mianem tzw. city-marketingu. Efektem dziatan koncentrowanych w
strefie sSrédmiejskiej jest stworzenie ,,salonu miasta” — produktu miejskiego o istot-
nej wadze i zdolno$ci do oddziatywania na otoczenie. Jednym z efektéw dziatan w
tym zakresie jest wypieranie stabszych ekonomicznie aktywnosci ze $rédmiescia
przez pre¢zniejsze gospodarczo rodzaje uzytkowania (np. kantory wymiany walut,
banki, biura maklerskie, luksusowe sklepy, restauracje, puby).

Dziatania wladz lokalnych zmierzajace do reaktywowania zniszczonych osrod-
kéw staromiejskich byly prowadzone m.in. w Kotobrzegu, Elblagu, Glogowie,
Szczecinie i Polkowicach. Obejmowaty one swym zasiggiem zdegradowane histo-
ryczne centra miejskie. Odbudowa o$rodkéw staromiejskich stanowita w pierwszej
fazie (przed 1989 r.) domene inwestycji spétdzielczych (Kotobrzeg, Glogéw, El-
blag). Po roku 1990 inwestycje takie byly realizowane réwniez przez inwestoréw
sektora prywatnego. Wyjatkiem byly Polkowice, gdzie inwestycje stuzace odbu-
dowie Starego Miasta realizowane byty wytacznie z budzetu lokalnego.

Strategia gentryfikacji dotyczy natomiast proceséw odbudowy oraz podniesie-
nia standardu i wartosci starych dzielnic miast w celu utworzenia z nich obszarow
o wysokiej atrakcyjnosci dla dobrze sytuowanych nabywcow bqdz najemcéw lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

Skuteczno$¢ tych strategii jest jednak ograniczona. W praktyce bowiem nie-
wielka cz¢$¢ bogatszej ludnosci jest skfonna przeniesc si¢ do srédmiescia, a wigk-
szo$¢ dziatan inwestycyjnych podejmujg osoby, ktdére juz tam mieszkajg. Niekiedy
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jednak z ta strategia jest zwigzane ekonomiczne wypieranie tej ludnosci z takich
obszaréw.

4. Rewitalizacja bazy ekonomicznej miast

W latach dziewigédziesiatych cz¢s¢ miast sredniej wielkosci zostalo dotknig-
tych upadkiem przemystu, dotychczas zapewniajacego mieszkancom byt. W szcze-
gélnie trudnej sytuacji znalazly si¢ miasta, ktore utracity dotychczasowa bazg eko-
nomiczna w postaci duzego zaktadu przemystowego, niekiedy zatrudniajacego na-
wet kilka tysigcy os6b. Koncentracja tego typu zjawisk moze mie¢ powazne kon-
sekwencje dla rynku pracy i mozliwosci rozwoju catych regionéw. W takich przy-
padkach rewitalizacja taczy si¢ z realizacjq strategii sukcesji funkcji egzogenicz-
nych (basic sector) polegajacej na zastapieniu dotychczasowej dominujacej funkcji
nowgq (nowymi) dziedzing dzialalnosci. W praktyce oznacza to pojawienie si¢ no-
wych podstaw ekonomicznego bytu miasta.

Inng kategoria miast problemowych sg niewielkie o$rodki, o niedorozwinigtych
funkcjach, nie zapewniajace ani wlasnym, ani tym bardziej mieszkaricom okolicz-
nych terenéw wiejskich dost¢pnosci do podstawowej infrastruktury edukacyjnej,
kulturalnej 1 zdrowotnej. W tych miastach brakuje odpowiednio przygotowanych
instytucji otoczenia biznesu oraz infrastruktury technicznej. Przyjgta strategia roz-
woju tych miast powinna uwzgledniaé nie tylko funkcje egzogeniczne, lecz takze
funkcje endogeniczne. W zwiazku z tym strategi¢ takq mozna okresli¢ jako strate-
gie rozwoju bazy ekonomicznej miasta.

5. Rewitalizacja obszaréw poprzemystowych i pomilitarnych

Polskie do$wiadczenia rewitalizacyjne obejmuja takze restrukturyzacj¢ terenéw
poprzemystowych i pomilitarnych. Problem restrukturyzacji tych obszaréw nalezy
z Jednej strony do zagadnien rewitalizacji miast, z drugiej zas — do ochrony srodo-
wiska. Przyjmuje sig, ze problemy te dotycza ponad 75% miast polskich o liczbie
ludnosdci powyzej 50 tys. mieszkancow oraz licznych mniejszych miejscowosci.

Nieuzytkowane tereny poprzemystowe powstajq obecnie w wyniku proceséw
transformacyjnych i jako skutki globalizacji. Likwidacj¢ wielu zaktadéw przemy-
stowych powodujg réwniez przemiany w technologii oraz przeksztatcanie si¢ ryn-
kéw, konflikty z wymaganiami ochrony srodowiska i sprzeciwy mieszkancéw.

W Polsce istniejq wprawdzie nieliczne, ale udane przyktady rewitalizacji obsza-
réw poprzemystowych, na przykiad:

— na terenach po panstwowych zakladach ,Solvay” w Krakowie zrealizowano
znacznej wielkosci centrum handlowe;

— na terenie dawnej elektrowni Jaworzno III SA powstaje nowoczesne centrum
edukacyjno-szkoleniowe dla mlodziezy oraz siedziba fundacji, zamierzajaca
uruchomi¢ w Jaworznie telewizje lokalna;
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— w wielu polskich miastach sg takze podejmowane dziatania bez udzialu duzych
inwestoréw; polegaja one na przeksztatcaniu niezagospodarowanych obiektéw
poprzemystowych w o$rodki handlu i ustug; w procesie tym uczestnicza z regu-
ty przedstawiciele gospodarki lokalnej.

Do powstawania nieuzytkéw pomilitarnych przyczyniajq sie zmiany uktadu poli-
tycznego w Europie oraz znaczny spadek zapotrzebowania na powierzchnie woj-
skowe. Problem z zagospodarowaniem tych obszaréw jest tez czgsto wynikiem ich
lokalizacji w miastach o niskiej atrakcyjnosci inwestycyjnej. Dochodzi do tego
problem zanieczyszczenia srodowiska i wysokie koszty jego oczyszczania. Skutku-
je to dalsza degradacjg terenu i stwarza zagrozenie dla zdrowia ludzi i $rodowiska
naturalnego.

Do interesujqcych przyktadow rewitalizacji obszaréw powojskowych nalezy za-
liczyc:

— obszar dawnego lotniska wojsk radzieckich w Legnicy, gdzie w dawnych zabu-
dowaniach powstalo nowoczesne centrum handlowe i swoja dziatalnos¢ zloka-
lizowaty liczne firmy rzemieslnicze;

— teren dawnych koszar w Stubicach — w wyniku cze$ciowej rozbiérki zabudowy
garnizonowe;j, ale i réwniez adaptacji dawnych zabudowan koszar, powstat tam
osrodek doméw studenckich na potrzeby Europejskiego Uniwersytetu ,,Viadri-
na” oraz stubickiego Collegium Polonicum, wspdlnej placéwki naukowo-
dydaktycznej tegoz Uniwersytetu i Uniwersytetu im. A. Mickiewicza w Pozna-
niu; réwnoczesnie zaadaptowano cz¢$¢ dawnej zabudowy koszarowej na nowo-
czesne siedziby Urzedu Miasta i Gminy Stubice oraz Starostwa Powiatowego;

— miasteczko Borne-Sulinowo ~ istniejaca zabudowa po stacjonujacych tam nie-
gdys wojskach radzieckich zostala przeksztatcona, wspdlnym wysitkiem miesz-
kancéw i wladz miejskich, na cele mieszkaniowe, ustugowe i administracyjne;
w zrewitalizowanych obiektach znalazly siedzib¢ m.in. Urzad Miasta, kosciot,
poczta.

6. Zakonczenie

Dotychczasowy przebieg proceséw rewitalizacji obszaréw miejskich w Polsce
pozwala na wskazanie nastgpujacych wnioskéw:

— Strategiom rewitalizacji nadano szczegdlng range. Rewitalizacje uznano za je-
den z gléwnych priorytetéw Narodowego Programu Rozwojowego.

— Rewitalizacja jest szansq na oZywienie spoteczno-gospodarcze nie tylko okre-
Slonych obszaréw miejskich, lecz takze i sqsiednich regionéw. Efekty proceséw
rewitalizacji emanuja bowiem impulsy rozwojowe takze w stron¢ bezposred-
niego otoczenia;

— W realizowanych strategiach rewitalizacji sq integrowane réznorodne przed-
siewziecia nie tylko w sferze przestrzennej, lecz takze w sferze gospodarczej i
spolecznej;
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— Stan zagospodarowania przestrzeni oraz jego architektoniczny wyraz odgrywa-
ja coraz wazniejszq role wsréd instrumentéw stymulujqcych zachowania ryn-
kowe. Znajduja si¢ bowiem pod silnym wplywem wieloptaszczyznowego od-
dzialywania rynku.

— Wobec intensywnej konkurencji miedzy miastami istotnym elementem strategii
marketingowych jest kreowanie pozytywnego wizerunku miasta. Wazna rol¢ w
tym procesie odgrywa eksponowanie i interpretowanie wartosci kulturowych.
Wiaczane sa one w proces projektowania nowych produktéw miejskich, maja-
cych przyciagaé potencjalnych inwestoréw i klientéw;

— Realizacje strategii rewitalizacji przestrzeni miejskiej angazujq w coraz wigk-
szym stopniu srodki krajowych i zagranicznych programéw pomocowych. Ich
uzupetnieniem sg $rodki budzetéw lokalnych, mieszkancéw, wiascicieli nieru-
chomosci, przedsigbiorcéw itd.

Nowe mozliwosci formulowania i wdrazania strategii rewitalizacji pojawily si¢
po przyjgciu przez Rad¢ Ministréw w styczniu 2003 r. Narodowego Planu Rozwo-
ju na lata 2004-2006. Do Zintegrowanego programu Operacyjnego rozwoju regio-
nalnego, jednego z elementéw planu, wpisane zostaly bowiem zadania odnoszace
si¢ do problematyki rewitalizacji, zachowania i odbudowy dziedzictwa kulturowe-
go. Jest to czgscia priorytetowego celu ,,Rozwdj lokalny”. Dzialania w tym priory-
tecie maja by¢ wspdtfinansowane z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalne-
go (ERDF) i ukierunkowane na wspomaganie procesu restrukturyzacyjnego rozwo-
ju lokalnego poprzez wsparcie lokalnych projektéw z zakresu m.in. rewitalizacji
zdegradowanych obszaréw miejskich i przemystowych, a takze rewitalizacji obiek-
téw i terenéw poprzemystowych i powojskowych. Jest to niewatpliwie duza szansa
dla lokalnych wiadz samorzadowych. Jej wykorzystanie przyczyni si¢ do rozwoju
spoteczno-ekonomicznego i wzmocnienia konkurencyjnosci przestrzeni miejskiej
rozumianej jako zdolnos¢ poszczegdlnych miast do osiggania sukcesu w rynkowe;j
rywalizacji.
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MARKETING STRATEGIES FOR URBAN REVITALISATION
IN POLAND - AN ATTEMPT TO TYPOLOGY

Summary

Today we can observe different crisis situations both in spatial-functional and in socio-economic
sphere of many towns. It extort a necessity of their revitalisation.

Revitalisation programs were leaded in tens towns in Poland, most often in old-town areas, in
central town’s quarters from XIX and early XX century, in post-industrial and post-military areas.
Different strategies of urban revitalisation were implemented in practice. Their aims, range of activi-
ties, level of participation of inhabitants and location of area of revitalization changes are the most
important criteria that differentiate these strategies. It allows to multicriterial classification of market-
ing strategies of urban revitalization.
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