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Rewitalizacja
jako formula ewolucji przestrzeni miejskiej

Streszczenie. W artykule zaprezentowano nowq koncepcje postrzegania procesow rewitalizacji
przestrzeni zurbanizowanej nie jako narzedzia, a jako przejawu i formuly transformacji miasta.
Rewitalizacja determinowana jest Swiadomosciq ztozonosci i zmiennosci przestrzeni spoteczno-eko-
nomicznej, a takze ekonomicznej efektywnosci. Zaleznosci obserwowane w procesach rewitalizacji
sq w znacznej mierze pochodng czynnikow rynkowych, a ich dodatnie efekty generowane sq gtownie
przez oddziatywanie rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, ewolucja, przestrzen miejska, rynek nieruchomosci

Wprowadzenie

Celem artykutu jest prezentacja nowej koncepcji postrzegania i interpretacji
procesow rewitalizacji przestrzeni miejskiej, bedacej w opozycji do dotychczas
nadawanego im znaczenia i wartosci jako zlozonym procesom naprawczym tej
przestrzeni. Ta teoretyczna, interdyscyplinarna konstrukcja wyjasnia istote re-
witalizacji poprzez jej ewolucje, ztozonos¢ i ekonomiczng efektywnosc. Proble-
mem, ktory podjeto w artykule, jest zmiana sposobu myslenia o poszukiwaniu sit
napedowych rewitalizacji miast jako przestrzeni spoleczno-ekonomicznej, deter-
minowanego $wiadomoscia jej ztozonosci, okolicznosci, celéw i ekonomicznej
efektywnosci, warunkowanych zmiennos$cig realiow gospodarczych.
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Rewitalizacja w nowym ujeciu nie jest traktowana jako narzedzie, ale ptasz-
czyzna przemian przestrzeni zurbanizowanej, stanowigca przejaw, wyraz i kwin-
tesencj¢ transformacji, a jednoczesnie proces ztozonych oddziatywan na miasto
potwierdzajacy efektywno$¢ spoteczng i ekonomiczng transformacji. Ewolucyj-
no$¢ rewitalizacji ma (powinna mie¢) charakterystyczne cechy — jest zintegro-
wana, kompleksowa, wszechstronna, skoordynowana, oddziatuje odsrodkowo,
a docelowo takze ptaszczyznowo (a nie dosrodkowo i punktowo), a wiec ma si¢
rozprzestrzenia¢. Wpltyw na jej ewolucyjnos¢, a nawet ,,samouczenie si¢” i dosko-
nalenie (dojrzewanie) maja wystepujace w niej: nieliniowe interakcje i mechani-
zmy koewolucji, zdolnosci dynamicznej adaptacji, samoorganizacja i samotrans-
formacja, dyfuzyjnos$¢, zaleznos¢ od $ciezki wczesniejszego rozwoju, zaleznosé
ztozonosci przestrzeni ekonomicznej od poziomu i ztozonosci wiedzy o niej,
upraszczanie nieefektywnych ztozonosci.

Dyskusja nad wytaniajaca si¢ konstrukcja teoretyczng przyjeta jako cel rozwa-
zan stanowi syntez¢ wielorakich zaleznosci wystepujacych w relacjach: ewolucja
— zlozonos$¢ ekonomiczna i spoteczna efektywno$¢ przestrzeni miejskiej. Artykut
ma charakter konceptualny, a jego celem jest pobudzenie dyskusji znaczeniowej
oraz wzmocnienia tresciowego gospodarki przestrzennej w zakresie rewitalizacji
poprzez rozszerzenie jej podstaw teoretycznych. Autorskie spojrzenie na te za-
gadnienia jest inspirowane roznymi aspektami dynamiki i ewolucji przestrzeni
ekonomicznej, ktore przekrojowo zaprezentowat Ryszard Domanski'.

1. Definiowanie rewitalizacji

W rozleglym znaczeniowo pojeciu odnowy miejskiej zawierajg si¢ tak rozne
procesy naprawcze, jak: remont, modernizacja, rehabilitacja, renowacja, rewa-
loryzacja, rewitalizacja, przebudowa, restauracja, rekonstrukcja, sanacja. Rewi-
talizacja wydaje si¢ koncepcja najbardziej zaawansowang spo$rod aktualnie do-
stepnych form odnowy miejskiej. Stanowi ona rezultat uwzglgdnienia postulatéw
wielu wezesniejszych koncepcji oraz dziatan wdrozeniowych majacych na celu
poprawe stanu obszaréw zurbanizowanych.

Zgodnie z ustaleniami I Kongresu Rewitalizacji Miast Polskich z 2010 . ,,Re-
witalizacja to skoordynowany proces, prowadzony wspolnie przez wtadzg samo-
rzadowa, spotecznos¢ lokalng i innych uczestnikéw, bedacy elementem polityki
rozwoju i majacy na celu przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zurbanizowanej
1 zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju i zmian jakosciowych poprzez
wzrost aktywnosci spotecznej i gospodarczej, poprawe srodowiska zamieszkania

' R. Domanski, Ewolucyjna gospodarka przestrzenna, Wyd. Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu, Poznan 2012.
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oraz ochrong¢ dziedzictwa narodowego, przy zachowaniu zasad zrownowazonego
rozwoju’>.

Wytyczne ministra rozwoju regionalnego w zakresie programowania dziatan
dotyczacych mieszkalnictwa ujmujg rewitalizacje w nastepujacy sposob: ,,Rewi-
talizacja to kompleksowy, skoordynowany, wieloletni, prowadzony na okreslo-
nym obszarze proces przemian przestrzennych, technicznych, spotecznych i eko-
nomicznych, inicjowany przez samorzad terytorialny (gtownie lokalny) w celu
wyprowadzenia tego obszaru ze stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu nowej
jakos$ci funkcjonalnej i stworzenie warunkow do jego rozwoju, w oparciu o cha-
rakterystyczne uwarunkowania endogeniczne’.

Najwazniejsze cele rewitalizacji wedtug Lecha Podbreza to:

»— wzmocnienie roli §rodmies¢ i obszaréw centralnych miast,

— ochrona dziedzictwa kulturowego zwlaszcza na terenach centralnych,

— stworzenie trwatych podstaw do odnowy obszarow kryzysowych, szcze-
gblnie zagrozonych utratg zdolno$ci spetniania pierwotnie zatozonych funkcji
w strukturze miejskiej (pustostany, ugory miejskie, zarowno w obrebie centrow
miast, jak i na terenach poprzemystowych, pokolejowych czy powojskowych).

Krytyczne zdanie na temat mozliwosci realnego prowadzenia rewitalizacji
na obszarach miejskich wyglosit Krzysztof Skalski: ,,Rewitalizacja odnosi si¢ do
trzech typow obszaréw. Pierwszy to taki, ktory programu rewitalizacji i funduszy
publicznych nie potrzebuje, poniewaz ma w sobie potencjat, np. lokalizacyjny,
i rynek sam go odnowi. Drugi dotyczy dzielnic tak zaniedbanych, Ze teraz nic nie
jest w stanie im pomoc, sg »poza rynkiem«. I w koncu — trzeci obejmuje kwar-
taty miejskie, ktore potrzebujg impulsu, aby dzwigna¢ sie z upadku™. Stowa te
jednoznacznie wskazuja na ograniczenia skutecznego prowadzenia rewitalizacji
w obszarach nieatrakcyjnych rynkowo, a zatem w sytuacji braku zainteresowania
stosownego no$nika kapitatu, ktory zwykle dokonuje oceny przestrzeni miejskiej
na podstawie waloréw nieruchomosci.

Nie mnigj istotne okazuje si¢ otwarcie procesOw rewitalizacji na problema-
tyke spoteczna, co odrdznia je od innych przejawow odnowy miejskiej (np. mo-
dernizacji przestrzeni, renowacji zasobow zabytkowych czy gentryfikacji). Orga-

2 Z. Ziobrowski, Rewitalizacja miast polskich — podsumowanie projektu, 1 Kongres Rewitali-
zacji Miast Polskich, Krakéw 2010, www.sgh.waw.pl/katedry/kin/wydarzenia/poznan/projekt irm.
pdf [15.09.2012].

3 Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia 2007-2013. Wytyczne Ministra Rozwoju Regional-
nego w zakresie programowania dziatan dotyczqcych mieszkalnictwa, Warszawa, 13 sierpnia 2008 r.,
s. 4, www.minigo.pl/uploads/assets//img/MRR-wytyczne-mieszkalnictwo.pdf [15.06.2011].

* L. Podbrez, Wybrane zagadnienia polityki miejskiej, przestrzennej oraz rewitalizacyjnej,
Poznan 2010, s. 18, http://lech.podbrez.pl/uploads/file/Wlasne/PSAK-UP_2010-11-27.pdf [23.09.
2012].

5 K. Skalski, Rewitalizacja, czyli jak ozywié miasto, Gazeta.pl, Krakéw 2006, www.poznan.pl/
mim/s8a/artykuly,p,1025,6187,6226.html [23.09.2012].
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nizacja Project for Public Spaces od lat zwraca uwage na szczegdlne znaczenie
spotecznosci czy wspolnoty w kontek$cie wytwarzania i rewitalizacji przestrzeni:
»Spolecznos¢ czy wspdlnote tworzy kazdy, kto jest zainteresowany danym miej-
scem z przyczyn osobistych albo ekonomicznych. Lokalna spolecznos$¢ sktada
si¢ z 0sob zyjacych w poblizu tego miejsca [...] oraz takich, ktore prowadza tam
dziatalno$¢ gospodarczg lub sg w poblizu zatrudnione, albo korzystaja z obiektow
i instytucji zlokalizowanych w sgsiedztwie™.

2. Podloze rekonstrukcji ewolucyjnosci
i zZlozonosci rewitalizacji

Przestrzen ewoluuje w poszukiwaniu zdeterminowanego rozmaitymi czyn-
nikami i zjawiskami porzadku. Skoncentrowane oddziatlywanie czynnikéw no-
towane jest na obszarze zurbanizowanym, bardziej dynamicznym, wywotujacym
wiecej interakcji, powodujacym wiecej nastepstw, silniejszych reakcji. Teren zur-
banizowany zacheca do wylonienia sktadnikow czy elementéw porzadkujacych
jego ztozono$¢ oraz zrozumienia przyczyn i kierunkoéw ewolucji czy tez mozliwo-
sci okreslania (granic) jego efektywnosci.

Gléwnym problemem, z ktérym nalezy si¢ zmierzy¢ w teoretycznej rekon-
strukcji ztozonosci, ewolucji 1 efektywnoS$ci przestrzeni ekonomicznej miasta,
sg reguly dziatania podmiotow, czy tez — w ujg¢ciu interakcyjnym — mechani-
zmy powstajace w wyniku czestych (intensywnych) wzajemnych oddziatywan
owych podmiotéw na siebie, majacych §wiadomo$¢ celowosci ekonomicznej gry
o0 przestrzen w miescie. Mozna zalozy¢, ze dzialania te, skoro sg ,,ckonomicznie
swiadome” (racjonalne lub, zgodnie z teorig Herberta A. Simona’, subiektywnie
racjonalne), nie sg przypadkowe. Tymczasem z oceny realizowanych w Polsce
programow rewitalizacji przestrzeni miejskiej wynika, ze ich projektanci nierzad-
ko ,,starajg si¢” abstrahowaé¢ od myslenia ekonomicznego, promujac i preferu-
jac cele spoteczne, a wrecz socjalne. Takie podejscie sprzyja bezpowrotnej, bo
prostej konsumpcji srodkow, uniemozliwiajgc ich efektywne pozytkowanie na
uruchamianie mechanizméw rewitalizacji, ktore, raz zainicjowane, bedg tworzy¢
efekty mnoznikowe i warto$¢ dodang — ekonomiczng i zapewne pozniej spotecz-
ng (socjalng). Chodzi tu o rynkowe efekty rewitalizacji, takie jak: przycigganie
przedsigbiorcoéw, budowa koegzystujacych komercyjnych i1 publicznych biegu-
ndéw wzrostu w przestrzeni miasta (centrum handlowe nie musi by¢ przeciwni-

¢ Jak przetworzy¢ miejsce. Podrecznik kreowania udanych przestrzeni publicznych, s. 46,
www.sak.org.pl/data/file/jak przetworzyc miejsce 429.pdf [15.08.2011].

7 H.A. Simon, Theories of Decision-Making in Economics and Behavioral Science, ,,The Ame-
rican Economic Review” 1959, nr 49(3), s. 253-283.
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kiem ani konkurentem rynku staromiejskiego, oba typy przestrzeni mogg stano-
wi¢ komplementarng, w efekcie kooperatywng formute rozwoju), uatrakcyjnianie
rynku nieruchomosci, przygotowywanie infrastruktury technicznej i spotecznej,
sprzyjanie tworzeniu nowych miejsc pracy. Poprawa kondycji gospodarczej jest
warunkiem koniecznym zaspokojenia potrzeb socjalnych. Odwrocona kolejnosc
definiowania celow rewitalizacji jest nieefektywna i krotkowzroczna, a przy tym
— jak pokazujg doswiadczenia polskich miast — nieuczciwa wobec interesariuszy
procesu, gdyz prowadzi do znacznego spadku zaufania spotecznego.

3. Diagnoza zlozonosci procesu rewitalizacji

Do pytan o rzeczywiste przyczyny, mozliwosci i zasady rewitalizacji prze-
strzeni miejskiej nalezg:

1. Komu zalezy (powinno, moze zalezec¢) na rewitalizacji przestrzeni miej-
skiej?

a) miastu, tj.

— wiadzy publiczne;j,

— organizacji spoleczno-ekonomicznej i przestrzennej, definiujacej i odczu-
wajacej swoja tozsamosc 1 potrzeby rozwoju, poprawy kondycji;

b) ludziom: obecnym i potencjalnym mieszkancom miasta, z catg ztozonoscia
ich oczekiwan, potrzeb, preferencji uymowanych pojemnym hastem ,,jako$¢ zycia
w miescie”;

¢) interesariuszom, dysponujagcym kapitatem i/lub majatkiem, dzialajacym
ekonomicznie (che¢ zwigkszenia dochodow z prowadzonej dziatalnosci gospo-
darczej, wizja wzrostu warto$ci rynkowej posiadanych nieruchomosci — kapitali-
zacji majatku, takze spekulacyjnej);

d) innym organizacjom o charakterze szczegdlnym, takim jak: ekolodzy, ro-
werzysci, NGO, stowarzyszenia, fundacje.

,Ludzie” i ,,miasto” to takze interesariusze, a wigc wskazane pytania i pier-
wotna ich klasyfikacja nie sg do konca jasne. Przedstawiony sposob myslenia jest
raczej wskazowka niz porzadkiem, uswiadomieniem potrzeby dookreslania cech
szczegolnych, zindywidualizowanych podgrup wedtug kryterium powodu zainte-
resowania rewitalizacja (czyli celowosci dziatania). Co ciekawe, inne organizacje
moga wykazywac cze$ciowa zbieznos¢ celu swoich dziatan z postulatami wysu-
wanymi przez ,,miasto”. Przy duzej ztozonosci modeli preferencji poszczegolnych
grup mogg pojawiac si¢ sytuacje czesciowego zachodzenia na siebie ich celow,
dla ktérych angazuja sie w procesy rewitalizacji (pozornie i postulatywnie w petni
roztacznych, w rzeczywisto$ci niekoniecznie). Warto zatem odnalez¢ przestanki
dziatan zorientowanych na osigganie tych celow, a nastepnie na interakcje, uwa-
runkowania i okoliczno$ci katalizujgce procesy rewitalizacyjne.
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2. Dlaczego komu$ moze zaleze¢ na rewitalizacji przestrzeni miejskiej? Po-
niewaz chce:

a) zeby ,,zylto sig lepiej”, np. miejscowo poprawic jakos$¢ srodowiska przyrod-
niczego (cel publiczny, socjalny);

b) zarobi¢ na tym (cel ekonomiczny, rynkowy);

¢) zrealizowaé szczeg6lny cel, istotny dla okre§lonej grupy interesu (charak-
terystyka celu zindywidualizowana, nierzadko zawezona, wyspecjalizowana, np.
Towarzystwo Mitosnikéw Pojazdow Szynowych);

d) rozwoju, ewolucji, dynamicznej zmiany przestrzeni miasta, w tym ozywie-
nia/pobudzenia martwych lub mocno zdegradowanych fragmentoéw tkanki miej-
skiej (cel ztozony, publiczny, ale tez czgsciowo ekonomiczny, co warunkuje jego
osiggalnos¢);

e) przyciagna¢ uwage podmiotow zewngtrznych wobec przedmiotowego ob-
szaru objetego rewitalizacja (pierwszoplanowy jest tu cel ekonomiczny).

3. Jakie sg warunki konieczne (rozumiane nie tylko jako okolicznosci, ale
takze zasoby) poprawy kondycji przestrzeni miejskiej w procesach rewitalizacji?

a) czytelne prawo okreslajace reguty postgpowania podmiotow w procesach
rewitalizacji;

b) zaangazowanie wladz publicznych, ludnosci, inwestorow (dysponentow
kapitatu);

¢) poszukiwanie porozumienia, ustalanie konsensusu;

d) dtugoterminowe planowanie;

e) swiadomo$¢, znajomos¢ reakcji, rozpoznanie sity (skutecznosci) wptywu
1 modeli zachowan poszczegolnych grup interesu na rozwoj sytuacji na rewitali-
zowanym obszarze.

4. Jakie sg kierunki zaleznosci oraz interakcje w procesach rewitalizacji prze-
strzeni miejskiej?

a) reakcje interesariuszy moga zaleze¢ od dziatan innych grup interesu;

b) reakcje interesariuszy moga zaleze¢ od zmiany warunkéw (nadrzednie zde-
finiowanych, niezaleznych), w ktorych rewitalizacja jest wdrazana.

Skupiajgc uwage na drugiej grupie reakcji, warto okresli¢c warunki towarzy-
szace procesom rewitalizacji, ktorych zmienno$¢ mozna obserwowaé w roznych
obszarach:

— spoteczne — np. preferencyjne traktowanie stabszej ekonomicznie grupy in-
teresu, zmiana sposobu prowadzenia konsultacji spotecznych;

— ekonomiczne — udzielenie lub zaniechanie wsparcia finansowego z pienie-
dzy publicznych, dekoniunktura lub wzrost koniunktury, regulowanie funkcjono-
wania rynku nieruchomosci lub jego uwolnienie;

— organizacyjno-prawne — zmiana zasad prawnych realizacji procesow rewi-
talizacji.
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4. Ewolucyjnos$¢ rewitalizacji — kontekst rynkowy

Jak wskazuje R. Domanski, gospodarka ewolucyjna ,,jest uzyteczna w roz-
wigzywaniu probleméw praktycznych, zwlaszcza w opracowywaniu dtugookre-
sowych strategii rozwoju na réznych poziomach przestrzennej organizacji go-
spodarki, wielkich projektow infrastrukturalnych oraz programoéow przebudowy
struktury gospodarczej w kierunku nowoczesnosci i konkurencyjnosci™.

Analiza mozliwych skutkoéw zmian zasygnalizowanych wcze$niej warunkow,
w ktorych dokonuje sie¢ rewitalizacja miast, wskazuje na szczego6lne znaczenie
aspektow finansowych procesu. Skuteczno$¢ przemian przestrzeni miejskiej bez
zaangazowania wystarczajacego kapitatu staje pod znakiem zapytania, zar6wno
gdy chodzi o realizacje postulatow gospodarczych, jak i spotecznych rewitaliza-
cji. Wprawdzie zmiany wszelkich warunkéw prowadza do réznicowania scena-
riuszy dziatania oraz determinuja odmienne reakcje grup interesariuszy, jednak
w najwigkszej mierze warunkuje je dostepnos$¢ srodkow finansowych (np. nie-
rownos¢ w traktowaniu, stabo$é/sita ekonomiczna i przetargowa w negocjacjach/
konsultacjach spotecznych, dostepnos¢ kapitatu, ograniczanie/udostepnianie ka-
pitatu, zmniejszenie/zwigkszenie potencjalnych zyskow).

Spostrzezenia te prowadza do zagadnienia funkcjonowania rynku nierucho-
mosci podczas rewitalizacji miast’. Rynek nieruchomosci materializuje istniejacy
potencjat majatkowy, daje duze mozliwos$ci spekulacji, a jednoczesnie poprzez
wysokie koszty nabycia towaru tworzy barier¢ inwestycyjng. Wobec takiego splo-
tu cech wydaje si¢ on waznym czynnikiem sprawczym ewolucji przestrzeni miej-
skiej w wyniku procesu rewitalizacji.

Mozna postawi¢ hipoteze, ze to wlasnie rynek nieruchomosci generuje lub co
najmniej wzmacnia konkurencyjno$¢ przestrzenna, a w efekcie w znacznej mie-
rze jest odpowiedzialny za powstawanie konfliktoéw interesow, stajac si¢ zrodtem
zaklocen w rewitalizacji. Jesli bowiem z jednej strony wezmie si¢ pod uwage
interes spoteczny (publiczny) i wynikajace z niego dazenie do uzyskania row-
nowagi pomiedzy stabszymi i silniejszymi gospodarczo podmiotami, a z drugiej
— wolnorynkowe myslenie o maksymalizacji efektéw finansowych w polu ogra-
niczen prawnych rewitalizacji, to osig poczynan interesariuszy (,,dobre” i ,,zte”,
szlachetne i egoistyczne) staje si¢ rynek nieruchomosci. Sktonno$¢ podmiotow do
dziatania w procesach rewitalizacji bedzie zaleze¢ m.in. od wymiernej nagrody
— publicznego lub indywidualnego, swiadomego badz nieswiadomego przejecia
czy zawlaszczenia wartosci dodanej powstalej na tym rynku.

8 R. Domanski, op. cit.

* A. Billert, Polityka rozwoju i rewitalizacja miast w Polsce, na tle standardéw unijnych
w zakresie planowania, www.urbanistyka.info/content/polityka-rozwoju-i-rewitalizacja-miast-w-
polsce-na-tle-standard%C3%B3w-unijnych-w-zakresie-planow [25.07.2015].
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Co wazne, podjecie proby zrekonstruowania ewolucyjnego sposobu myslenia
o efektywnosci przestrzeni, szerszej niz tylko w aspekcie finansowym, pokazuje
zmienno$¢ rozumienia glebi, kierunkdéw i sposobow oddziatywania rynku nieru-
chomosci na faktyczng transformacje przestrzeni (a zatem ewolucyjne podazanie
realizowanych dzialan za zmienng §wiadomoscig mozliwosci i1 skutecznosci ich
podejmowania). Przedstawione spostrzezenia moga przyczyni¢ si¢ do zmiany
rozumienia roli 1 istoty rewitalizacji — wyjasniaja bowiem odejscie od postrze-
gania omawianego procesu jako narzedzia, a traktujg go jako przejaw, ptaszczy-
Zne¢ rozwoju i zmiany przestrzeni, obdarzony rynkows i spoteczng $wiadomoscia
znaczenia skutecznosci realizowanych dziatan. Moga rowniez stanowi¢ podstawe
analizy eksplanacyjnej, mowiacej o przyczynach ewolucji proceséw rewitalizacji
przestrzeni miejskiej, a nie tylko analizy deskryptywnej, opisujgcej zmiany w ob-
serwowanych zjawiskach.

Podsumowanie

Zaprezentowane w artykule przemys$lenia mozna sprowadzi¢ do kilku sfor-
mulowan o charakterze sumujacym:

— zalezno$ci obserwowane w procesach rewitalizacji sg w rzeczywisto$ci wy-
wolywane nadrzednym czynnikiem rynkowym (rynkiem nieruchomosci);

— dzialania interesariuszy sa dostosowywane do mozliwo$ci zarysowanych
przez nature (formutg, model) przebiegu danego procesu rewitalizacji przestrzeni,
ale pozostajg ukierunkowane na dodatnie efekty ekonomiczne, powstajace gtow-
nie na rynku nieruchomosci lub dzigki niemu;

— rynek nieruchomosci warunkuje powodzenie rewitalizacji przestrzeni miej-
skiej poprzez zaangazowanie kapitatu dostarczajacego jego dysponentom zachety
w postaci antycypowanych zyskow;

— rynek nieruchomosci i mechanizmy jego funkcjonowania warunkujg sku-
tecznos$¢ ewolucji przestrzeni miejskiej i umozliwiajg podwyzszanie efektywno-
$ci procesow jej rewitalizacji.

Rewitalizacja jest wspotczesng formula ewolucji, a nie tylko naprawy prze-
strzeni zurbanizowanej. Jej istota sg §wiadome, zaprogramowane, zintegrowane
i kompleksowe przemiany w mie$cie. Odczytywanie zjawisk i rekonstrukcja me-
chanizmow towarzyszacych rewitalizacji przestrzeni sg jednak utrudnione przez:

— nieliniowos¢ przebiegu procesu,

— pulsacyjno$¢ (nierdwnomierno$¢ dziatan),

— etapowosc/fazowos¢ zadaniowa (zroznicowanie realizowanych zadan — od
gospodarczych po spoteczne) i przestrzenng (rézne punkty miasta),

— dyfuzyjno$¢ (w przestrzeni miasta i §wiadomosci jej uzytkownikow),

— ewolucyjnos¢ (zmiennosc).
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Przedstawione konceptualne podejscie do istoty procesow rewitalizacji wska-
zuje na konieczno$¢ dalszych, poglebionych badan teoretycznych i ich empirycz-
nej weryfikacji.
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Revitalization as a form of evolution
in urban spaces

Abstract. The paper presents a new concept in the perception of the urban space revitalization
process —not as a tool, but as a sign and formula of city transformation. Revitalization is determined
by the awareness of the complexity and variability of the socio-economic space, as well as, eco-
nomic efficiency. The relationships observed in the processes of revitalization are notably derived
by market factors and their positive effects are generated mainly by interactions noted on the real
estate market.
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