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KONCEPCJA TOWN CENTRE MANAGEMENT
W PROCESIE REWITALIZACJI OBSZAROW
SRODMIEJSKICH POLSKICH MIAST

Streszczenie: Wspolczesne miasta borykaja si¢ z wieloma problemami. Jak wskazuja bada-
nia, skala degradacji polskich miast jest niezwykle duza, a szczegdlne miejsce wsrdd terenow
zdegradowanych zajmuja dzielnice srodmiejskie. Wymagaja one aktywnej polityki zmierza-
jacej do zaspokojenia réznorodnych potrzeb mieszkancow, w tym skutecznych dziatan rewi-
talizacyjnych, ktorych celem ma by¢ wzmocnienie ich pozycji konkurencyjnej i zdolnosci do
konkurowania z innymi miastami. Przedmiotem artykutu w kontekscie degradacji dzielnic
srodmiejskich jest koncepcja Town Centre Management oraz mozliwosci jej wykorzystania
jako instrumentu rewitalizacji miast.

Stowa kluczowe: miasto, degradacja obszarow miejskich, srodmiescie, rewitalizacja, kon-
cepcja Town Centre Management.
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1. Wstep

Konkurencja gospodarcza migdzy jednostkami samorzadu terytorialnego oraz zr6z-
nicowanie poziomu gospodarczego naleza do kluczowych elementéw przyciagaja-
cych inwestoré6w oraz nowych mieszkancow i uzytkownikow do miast. Konkuren-
cyjnos$¢ miast uzalezniona jest w duzym stopniu od istniejacych zasobow, lecz takze
w duzej mierze od polityki i sprawnosci wtadz samorzadowych, co decyduje o atrak-
cyjnosci inwestycyjnej [Muziot-Wectawowicz 2009]. Rynkowy charakter gospo-
darki powoduje, ze przedsiebiorstwa szukaja dla siebie jak najatrakcyjniejszych
miejsc pod lokalizacje i rynki zbytu. W tej sytuacji wladze samorzagdowe majg do
odegrania dwojaka role. Z jednej strony majg dziata¢ w celu przyciagniecia nowych
inwestycji, co przyczynia si¢ do rozwoju miasta. Pelnig zatem funkcj¢ generatora
popytu na inwestycje, na nowe miejsca pracy, oraz oferenta dostepnych zasobow, w
celu zachecenia potencjalnych inwestoréw. Z drugiej strony wtadze samorzadowe sg
dostarczycielami ustug, a takze maja stac¢ na strazy i zabezpiecza¢ tzw. dobro wspol-
ne mieszkancow (m.in. chroni¢ srodowisko, dziedzictwo kulturowe materialne i nie-
materialne, rozwigzywac problemy spoteczne itp.). W tej sytuacji nasila si¢ konku-
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rencja migdzy poszczegdlnymi jednostkami samorzadu terytorialnego, ktora
odgrywa coraz wigksza role w pozyskiwaniu inwestorow oraz przycigganiu nowych
mieszkancéw 1 uzytkownikéw. Od skutecznosci i efektywnosci dziatan wiadz tery-
torialnych zalezy rozwoj miasta i jako$¢ zycia jego mieszkancow [Parysek 2005,
s. 136; Czarniawska 2002, s. 2-16]. Jednostki samorzadu terytorialnego stajag si¢
wigc obszarami, ktore wymagaja aktywnego zarzadzania, aby rozwijaly si¢ w spo-
sob zrownowazony, nadgzajac przy tym za zmieniajagcymi si¢ potrzebami ludnosci.

2. Zaniedbane dzielnice polskich miast

Liczne badania prowadzone w Polsce w ostatnich latach wskazuja bardzo duzy pro-
blem degradacji obszarow zurbanizowanych polskich miast. Jednak mimo prowa-
dzonych badan i prob szacunkow skala degradacji substancji materialnej miast,
a takze degradacji spotecznej i gospodarczej jest w Polsce nierozpoznana. Wsrod
najbardziej dotkliwych w odczuciach mieszkancow i1 wtadz lokalnych wskazuje si¢
degradacj¢ obszarow pelniacych funkcje mieszkaniowe, mieszkaniowo-ustugowe,
szczegolnie skoncentrowane w dzielnicach $rodmiejskich, ktore powstaly przed
1945 rokiem'. Ponadto w przestrzeni polskich miast zauwaza si¢ problem degradacji
wielkich osiedli mieszkaniowych, terenow poprzemystowych oraz terenéw pokole-
jowych, ktore stanowig znaczacy potencjat rozwojowy.

Jak wskazuja wyniki najnowszych badan (tab. 1), sSrodmiescia stanowia glow-
ne obszary problemowe miast. Przez dziesiatki lat stare dzielnice zlokalizowane w
centralnych obszarach miast byly powszechnie zaniedbywane. Przyczyng zaniedban
byta m.in. gospodarka epoki socjalizmu lekcewazaca wartosci ekonomiczne i sym-
boliczne historycznych centrow miejskich [Muziol-Wectawowicz 2009], polityka
rozbudowy miast ,,na zewnatrz”, gdzie inwestycje realizowane byly gléwnie w
zwigzku z budowa wielkich osiedli mieszkaniowych oraz infrastrukturg technicz-
ng je obstugujaca. Ponadto obiekty mieszkaniowe, gtownie kamienice, posiadaly
bardzo ztozong strukture wtasnosci, a w wyniku tzw. dekretu o przymusowym kwa-
terunku z 1945 r. w wielu obiektach utworzono mieszkania komunalne. Wskutek
braku inwestycji oraz wielokrotnie braku dzialan podtrzymujacych istniejacy stan
tych obiektéw powigkszaly si¢ dysproporcje w standardzie mieszkan w dzielnicach
srodmiejskich i nowych blokach w nowo powstajacych osiedlach z wielkiej plyty.
Nastepowala negatywna selekcja. Mieszkancy bardziej zamozni, bardziej przedsie-
biorczy i zaradni przenosili si¢ do nowych dzielnic, a w §rodmiesciach zostawali
ludzie starsi, mniej zaradni, rodziny wielodzietne, a takze ludzie z tzw. margine-
su spotecznego. Tworzaca si¢ niekorzystna struktura spoteczna poglebiata juz i tak
trudng sytuacj¢ niedokapitalizowanych obszaréw centrum miasta. Kondycji zaso-
bow komunalnych nie poprawiaty trudnosci w zamianie mieszkan, niskie czynsze
oraz przywigzanie osob starszych do zamieszkiwanych od wielu lat mieszkan, co
doprowadzato do sytuacji, ze wykorzystanie tych mieszkan bylo i jest nieefektywne.

' Szeroki zakres badan byt realizowany m.in. w ramach projektu badawczego realizowanego na
zlecenie Ministerstwa Rozwoju Regionalnego w latach 2007-2009 [Jarczewski 2009, s. 57-63].



Koncepcja Town Centre Management w procesie rewitalizacji obszaréw $rodmiejskich. .. 159

Tabela 1. Obszary zdegradowane wymagajace rewitalizacji w polskich miastach

2
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Stare dzielnice Wskazywane przez prawie
srodmiejskie 62 337 51,8 11,0% wszystkie miasta
Blokowiska Bardzo zr6znicowane kry-
teria wyznaczania obszarow
14 883 12,4 2,6% kryzysowych
Tereny Warto§¢ minimalna, z innych
poprzemystowe 24 034 20,0 4,2% szacunkow nawet 40 000 ha
Tereny powojskowe Plus okoto 1500 ha w zasobie
4000 33 0,7% AMW
Tereny pokolejowe Optymistyczne plany PKP,
w tym rozw¢j 100 dworcow
15000 12,5 2,6% multimodalnych
Suma 120 255 100,0 21,2% -

Zrodto: [Jarczewski 2009, s. 57-63; Wectawowicz (2012)].

Po zmianie ustroju, po 1990 r., degradacja starych dzielnic srédmiejskich ulegta
jeszcze poglebieniu. Wcigz pozostaje niewyjasniona struktura wlasnosci wielu $rod-
miejskich nieruchomosci, a silna ochrona praw lokatorow powodowata, ze przez
lata wtasciciele nieruchomosci nie mogli pobiera¢ rynkowych optat za najem od
lokatorow mieszkan komunalnych. Do tych negatywnych tendencji dotozy¢ nalezy
negatywne skutki procesoOw suburbanizacji, ktore wyraznie si¢ nasilaja, powodujac:
(1) odptyw mieszkancow (podatnikow) na obrzeza miasta, co dla budzetéw jed-
nostek samorzadu terytorialnego oznacza wzrost liczby uzytkownikow, ktorzy ko-
rzystaja m.in. z infrastruktury, podatki ptacac jednak w innym miejscu; (2) wylud-
nianie si¢ obszarow centralnych i pozostanie na tym terenie gtownie ubogich grup
spotecznych zagrozonych wykluczeniem spotecznym; (3) obnizenie atrakcyjnosci
srodmiesc jako miejsc przebywania, zamieszkania, prowadzenia dziatalno$ci gospo-
darczej (efekt gtownie wizerunkowy); presje motoryzacyjng i zwiazang z nig niewy-
dolno$¢ miejskich systemow transportowych, ktora dodatkowo obniza atrakcyjnos¢
jakiejkolwiek aktywnos$ci w obszarach centralnych miast; (4) przenoszenie si¢ w Slad
za mieszkancami dziatalno$ci ustugowych (m.in. handel wielkopowierzchniowy)
na przedmiescia, co dodatkowo stymuluje wykorzystanie indywidualnych srodkow
transportu 1 zmniejsza konieczno$¢ przebywania w centrum miasta; (5) obnizenie
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wartos$ci renty gruntowej w wyniku obnizenia rynkowe;j i funkcjonalnej atrakcyjno-
$ci srodmiejskich nieruchomosci; (6) luke remontowa na niespotykang skale?.

Negatywne tendencje i zjawiska w przestrzeni polskich miast wzmacniane sg
dodatkowo cyklicznymi wahaniami koniunktury gospodarczej, kondycja duzych
zaktadow pracy, malych i Srednich przedsi¢biorstw czy tez ogolng sytuacja spo-
teczno-ekonomiczng miasta. Obszary Srodmiejskie sg jednak szczegdlnie wazne
z perspektywy mieszkancéw miast oraz wtadz samorzadowych. Wymagaja one in-
dywidualnego spojrzenia, gdyz poza tym, ze sa obszarami o wyjatkowej koncentra-
cji problemoéw gospodarczych, spotecznych i materialnych, sa elementem tozsamo-
$ci miast, a takze wyjatkowych wartosci kulturowych, $wiadectwem historycznej
ciggtosci zycia miast [Muziol-Wectawowicz 2009].

3. Rewitalizacja jako proces

Wspoblczesne rozumienie pojecia rewitalizacji wymaga interdyscyplinarnego podej-
$cia oraz kompleksowego ujecia réznorodnych dziedzin, ktore sktadaja si¢ na funk-
cjonowanie bardzo ztozonego organizmu miejskiego. Jest to skoordynowany proces
dziatan prowadzony przez wladze samorzadowa, spoteczno$¢ lokalng oraz innych
uczestnikow. Rewitalizacja jest elementem polityki rozwoju lokalnego i ma na celu
przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zurbanizowanej, wystepujacym tam licz-
nym zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju i wprowadzanie zmian jakoscio-
wych [Boryczka 2013]. Rozwo] miast czy tez wybranych obszaréw dokonuje si¢
poprzez wzrost aktywnos$ci spolecznej i gospodarczej, poprawe jakosci srodowiska
zamieszkania oraz rownoczesng ochrone dziedzictwa narodowego przy zachowaniu
zasad zrownowazonego rozwoju [Ziobrowski, Bryx 2009, s. 7]. W procesie rewita-
lizacji w wyniku skoordynowanych dziatan majacych na celu przeksztalcenia struk-
tury funkcjonalnej i przestrzennej zdegradowanych obszarow miast nast¢pujg prze-
ksztalcenia bazy ekonomicznej miasta, co stanowi podstawe jego rozwoju. Re-
witalizacja obszarow miejskich ma charakter niezwykle ztozony i niepowtarzalny,
podobnie jak miasta, ktorych ona dotyczy, gdyz sg to bardzo indywidualne systemy,
na ktore wplywa wiele réznorodnych czynnikow. Jest to proces zlozony,
a wszelkie analizy dotyczace planowanych przeksztatcen powinny nawigzywac do
specyfiki danego obszaru. Jest to niezwykle istotne, zwtaszcza gdy planuje si¢ dzia-
ania rewitalizacyjne oparte na do§wiadczeniach innych miast czy krajow.
Rewitalizacja jest jednym z dziatan polityki miejskiej, ukierunkowanym na
ochrone i odnowe wartosci kulturowych i ekologicznych przestrzeni miejskich
z promowaniem nowych aktywno$ci wzmacniajacych baz¢ ekonomiczng miasta,
a przede wszystkim aktywnosci spoteczno$ci lokalnej zamieszkujacej obszar, kto-
rego te dziatania dotycza bezposrednio [Podolak 1998, s. 297]. To spoteczno$¢ lo-
2 Szacuje sig¢, ze w wariancie minimalnym niezaspokojone potrzeby remontowe w skali roku

w miastach w zasobach budownictwa wielorodzinnego ksztattuja si¢ na poziomie prawie 4 mld zt
[Muziot-Wectawowicz 2009, s. 51].
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kalna, jej aktywnos¢ odgrywa kluczowa role w procesie rewitalizacji. Pobudzanie
aktywnosci spotecznej i ekonomicznej mieszkancoéw, uzytkownikow rewitalizowa-
nych obszardw, jest jednym z gtdéwnych wyzwan dla samorzadow lokalnych, ktore
sa w Polsce inicjatorem i koordynatorem dziatan rewitalizacyjnych. Dopiero efek-
tem tej spotecznej i ekonomicznej aktywnosci sg zmiany w tkance materialnej miast.

Z procesem rewitalizacji nierozerwalnie zwigzane jest pojgcie gentryfikaciji,
szczegoblnie gentryfikacji ekonomicznej i spotecznej®. Skutkiem podejmowanych
dzialan rewitalizacyjnych moze by¢ wigc wzrost wartosci materialnej obszaru, roz-
woj funkcji (handlu, ustug), rozwdj terendow zielonych, wzrost rangi i poprawa wi-
zerunku miejsca, poprawa jakosci zycia, funkcjonowania mieszkancow. Oznacza to
natomiast popraw¢ atrakcyjnosci tego obszaru miasta, co w konsekwencji prowadzi
do wzrostu wartosci terenu i selekcji jego uzytkownikdéw*. Jest to jednak naturalny
proces, bedacy konsekwencja m.in. koncentracji inwestycji na wybranym obszarze,
podobnie jak skutkiem degradacji tkanki materialnej (m.in. dekapitalizacja zabudo-
wy) jest negatywna selekcja uzytkownikow. Natomiast pozytywne efekty dziatan
rewitalizacyjnych powinny by¢ impulsem do rozwoju terenow otaczajacych oraz,
przy odpowiedniej skali i konsekwencji w realizacji, dla calego miasta.

W Polsce od poczatku lat dziewig¢dziesigtych XX w., kiedy samorzady lokal-
ne przejety zadania zarzadzania obszarami miast, podejmowane sg proby dziatan
rewitalizacyjnych na mniejsza lub wigksza skale. Jednak nie wypracowano dotad
jednego modelu programowania oraz wdrazania rewitalizacji. Wynika to m.in. z bra-
ku aktywnej polityki panstwa w zakresie rewitalizacji obszarow miejskich, w tym
szczegolnie wsparcia finansowego, przy stabej kondycji finansowej polskich samo-
rzadoéw [Boryczka 2013; Muziot-Wectawowicz 2009, s. 30-31].

4. Town Center Management (TCM)

Idea Town Centre Management powstata w Wielkiej Brytanii pod koniec lat osiem-
dziesigtych XX wieku’. Zostala zaczerpni¢ta z modeli zarzadzania duzymi centrami
handlowymi®, ktore skutecznie przyciaggaty w tym czasie klientow, a takze przedsie-

3 Gentryfikacja ekonomiczna oznacza nadawanie wigkszej warto$ci materialnej danemu obsza-
rowi poprzez rdéznego rodzaju inwestycje, poprawe jakosci zycia, nadanie wigkszej rangi jakiemus
miejscu. Oznacza ona wigc wzrost atrakcyjnosci tego miejsca, co w konsekwencji prowadzi do wzrostu
wartosci terenu i selekcji uzytkownikow. Gentryfikacja spoteczna, ktora jako proces jest pochodna gen-
tryfikacji ekonomicznej, w konsekwencji oznacza zmiang struktury spotecznosci zamieszkujacej dany
obszar [Karwinska 2008, s. 53-54].

* Pojecie gentryfikacji w literaturze amerykanskiej odnosito si¢ do rehabilitacji obszaréw w cen-
trach miast, ktora miata przywroci¢ tym obszarom warto$¢ ekonomiczna, spoteczng i kulturowa (sym-
boliczng).

5 Nazwa TCM zostala uzyta najpierw w 1987 r. w londynskiej dzielnicy Ilford, gdzie po raz
pierwszy pojawita si¢ osoba odpowiedzialna za zarzadzanie Srédmies$ciem.

¢ TCM zostal zapoczatkowany przez ogolnokrajowa sie¢ detalistow, prowadzong przez sie¢
Marks & Spencer, w celu ochrony handlu detalicznego na gtéwnych ulicach miast, a tym samym warto-



162 Ewa M. Boryczka

biorcéw z branzy handlowej do potozonych w obszarach peryferyjnych miast. Miata
na celu poprawe sytuacji w tradycyjnych centrach angielskich miast. Byta jedng z
prob odpowiedzi na negatywne przemiany miast, ktore byty efektem zmian zacho-
dzacych w brytyjskiej gospodarce, takze w gospodarce miast. Miata by¢ odpowie-
dzig na rosnaca konkurencj¢ takze ze strony centrow handlowych, ktore stanowity
zagrozenie gospodarcze dla gldwnych ulic miast oraz starych rynkow. TCM miat
poprawi¢ jakos¢ handlu w centrach miast angielskich. ,,Byt kompleksowa odpowie-
dzig na presj¢ konkurencyjna, ktora obejmowala rozw¢j, zarzadzanie i promocje
publicznej, jak i prywatnej przestrzeni i dzialalno$ci skupionej w centrum miasta”
[Baldock 1989]. TCM miato wigc stuzy¢ wzmacnianiu konkurencyjnosci i atrakcyj-
nosci przedsigbiorstw, gtdéwnie zwigzanych z handlem detalicznym, instytucji, orga-
nizacji, a takze prywatnych inwestorow, ktorzy wypadajg stabiej w poréwnaniu
z nowymi centrami handlu wielkopowierzchniowego, i przynosi¢ im wymierne ko-
rzysci [Wells 1991].

W kolejnych latach TCM zostala rozwinigta w kierunku strategicznych dziatan
na rzecz rozwoju sektora publicznego i prywatnego oraz przestrzeni centrow miast,
ktore byly podejmowane przy inicjatywie i zaangazowaniu partnerow pochodza-
cych z sektora publicznego, prywatnego oraz sfery spotecznej’ [Warnaby, Alexan-
der, Medway 1998].

Wspotczesnie Town Centre Management jest jedna z metod zarzadzania cen-
trami miast, ktora realizowana jest poprzez formalne lub/i nieformalne partnerstwo
publiczno-prywatne, skoncentrowane na formutowaniu i realizowaniu konkretne;j
wizji i strategii, promujace aktywne uczestnictwo réznych partneréw w zarzadzaniu,
marketingu oraz dostarczaniu zasobéw koniecznych do rozwoju. Koncepcja TCM
jest elementem systemu zarzadzania rozwojem miasta jako odpowiedz na spadek
atrakcyjnosci 1 konkurencyjnosci podmiotéw funkcjonujacych w centrach miast.
W ostatnich latach dziatalno$¢ TCM przesungla si¢ od dziatan gtownie zarzadczych
i widoczna jest koncentracja uwagi na rewitalizacji i wzmacnianiu przedsi¢biorczo-
sci w zdegradowanych centrach miast [Otsuka, Reeve 2007, s. 435-459]. Odbywa
si¢ wiec w ramach TCM formalne i nieformalne wzajemne komunikowanie si¢ i
budowanie sieci spotecznych, organizacja szkolen, majacych na celu wdrazanie stra-
tegii odnowy obszarow centralnych miast [Whyatt 2004, s. 352]. W ramach TCM
ma by¢ wigc realizowana skoordynowana, proaktywna polityka rewitalizacji, ktora
ma na celu stworzenie z centrum miasta miejsca pozadanego i atrakcyjnego.

Literatura przedmiotu wskazuje, ze nie ma jednego, wspolnego dla wszystkich
miast, modelu lub formy TCM. W tym samym czasie w ré6znych miastach Euro-

$ci posiadanych przez handlowcow nieruchomosci zlokalizowanych przy tych ulicach [Otsuka, Reeve
2007, s. 435-459].

7 Jako sfera spoteczna rozumiani s3 m.in.: prywatni wlasciciele nieruchomogci, mieszkancy, orga-
nizacje pozarzadowe.
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py powstawaly inicjatywy oparte na idei TCM®. W wiekszosci modeli zarzadza-
nia centrum miasta w r6znych krajach spotyka si¢ silng dominacje przedsigbiorcow
z sektora matych i $rednich przedsigbiorstw, co mocno ukierunkowalo podejmowa-
ne dziatania rewitalizacyjne na handel, obstuge mieszkancow oraz rozwoj lokalnych
stowarzyszen gospodarczych (gldwnie handlowych) [Coca-Stefaniak i in. 2009,
s. 74-80].

Zarzadzanie oparte na TCM zwigzane jest zasadniczo z relacjami nieformalnymi
pomigdzy uczestnikami procesu rewitalizacji. To bardzo wazny element odrdzniaja-
cy TCM od tradycyjnego modelu administrowania, ktory charakteryzuje si¢ sztyw-
ng i zhierarchizowang struktura organizacyjng oraz relacjami o charakterze gtownie
formalnym. W koncepcji TCM te nieformalne relacje partneréw zwigkszaja po-
ziom zaufania do animatorow — menedzeréw TCM, a gdy dochodzi do formalizacji
partnerstwa w ramach TCM, wtedy zasady jego funkcjonowania sg ustalone przez
wszystkie strony — i w ten sposob o wiele tatwiej akceptowalne’.

TCM ma szczeg6lny potencjal, gdyz przedstawia wszechstronne podejscie do
zaspokajania potrzeb uzytkownikow i mieszkancow obszaréw poddawanych re-
witalizacji. Podkresla on znaczenie partnerstwa i intensywnej wspotpracy sektora
prywatnego i publicznego, a takze spotecznosci lokalnych oraz innych zaintereso-
wanych podmiotéw. Doswiadczenia krajéw zachodnich wskazuja jednoznacznie,
ze partnerstwo w ramach TCM ma czesto wystarczajace zdolno$ci organizacyjne,
instytucjonalne, aby skutecznie inicjowa¢ procesy rewitalizacyjne, poczawszy od
prostych dziatan zwigzanych z porzadkowaniem przestrzeni, zapewnieniem bezpie-
czenstwa, do szerokich projektow zwigzanych z dtugofalowa poprawa kondycji go-
spodarczej i przeksztatcen urbanistycznych [Otsuka, Reeve 2007, s. 435-459]. TCM
przyczynia si¢ do urynkowienia centrow miast, a takze wzmocnienia ich elitarnosci
i ekskluzywnosci. TCM ewoluuje w kierunku dziatan stanowigcych dzwignig eko-
nomiczng rowniez dla stabszych ekonomicznie przedsigbiorcow oraz mieszkancow
miast. Rewitalizacja w Polsce rozumiana jest gtdownie w kontek$cie przeksztalcen
sfery materialnej, uzupelnionych dziataniami o charakterze spoleczno-gospodar-
czym. TCM natomiast ma na celu gtownie poprawe kondycji gospodarczej, w wy-
niku ktorej nastepuje poprawa sytuacji w sferze spotecznej i przestrzennej. TCM,
jak podkresla sie coraz czg$ciej w literaturze przedmiotu i jak wykazuja badania
realizowane w Wielkiej Brytanii, jest jednym z elementow szerszego procesu rewi-
talizacji miast.

$ Idea powstata w Wielkiej Brytanii, gdzie mozna dzi$ znalez¢ 400 r6znych, dostosowanych do
tamtejszych miast zasad jej dziatania, a ponadto zostata adaptowana na grunt hiszpanskich/witoskich/
francuskich/ niemieckich/austriackich/szwedzkich/dunskich itp. miast, znajdujac dla siebie dogodna
formutle dziatania. [Coca-Stefaniak i in. 2009, s. 74-80].

° Sformalizowany TCM funkcjonuje w nastepujacych formach organizacyjnych: (a) specjalnie
powotana spotka publiczno-prywatna; (b) wydzielony zespo6t w strukturze urzedu; (c) specjalnie powo-
tana organizacja pozarzadowa (stowarzyszenie, fundacja).
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5. Town Centre Management w Polsce — przyklad Lodzi

Koncepcja TCM w Lodzi powstawata oddolnie, w wyniku bardzo silnej presji spo-
tecznej i opinii publicznej, ktore byty skutkiem narastajgcych problemow miasta'®.
Problemy wspoétczesnej Lodzi odzwierciedlaja badania prowadzone przez OECD,
w ktorych £.0dz zostata zaklasyfikowana do grupy polskich miast duzych, lecz zma-
gajacych si¢ z problemami atrakcyjnos$ci [Przeglad krajowej polityki... 2011, s. 42].
Niekorzystna sytuacja demograficzna oraz postepujacy proces suburbanizacji spo-
wodowaty, ze w Lodzi widoczne jest rowniez zroéznicowanie spoteczno-przestrzen-
ne. W centrum miasta wystepuja obszary biedy. Nasilajg si¢ segregacja spoteczna
oraz upadek i marginalizacja obszarow starej zabudowy. £.6dzki samorzad posiada
bardzo duzy zas6b mienia komunalnego zlokalizowanego gtéwnie w centrum. Sytu-
acje¢ kryzysowa centrum miasta poglebia wcigz nieuregulowany stan prawny prze-
wazajacej liczby nieruchomosci, w tym komunalnych''. Zabudowa $rodmiejska L.o-
dzi charakteryzuje si¢ bardzo ztym stanem technicznym zasobdéw komunalnych oraz
przestrzeni publicznych [Strategia rozwoju miasta £.6dz 2020+... 2013]. Luka re-
produkcyjna w zasobach mieszkaniowych bedacych w dyspozycji miasta L.odz
oszacowana zostata na poziomie 47%. Oznacza to, ze niemal polowa komunalnego
zasobu mieszkaniowego powinna by¢, ze wzgledu na zly stan techniczny, wyelimi-
nowana z uzytkowania'2,

Pod koniec 2007 r. wladze miasta, Swiadome poglebiajacych sie proceséw de-
gradacji obszarow centralnych Lodzi, w tym szczegolnie upadku gtéwnej ulicy mia-
sta, a takze na wskutek silnych naciskéw $rodowiska organizacji pozarzadowych
oraz presji medialnej, zdecydowaly o koniecznos$ci opracowania strategii rozwoju
ul. Piotrkowskiej. Gleboki kryzys oraz widoczna degradacja zwigzane z odptywem
ludnosci, wyssaniem przez centra handlowe gtéwnej funkcji ulicy (handlowej) spowo-
dowaty konieczno$¢ podjecia kompleksowych dziatan naprawczych. W lutym 2008 r.
powolany zostal interdyscyplinarny zespdt ,,Sztab Piotrkowska”, sktadajacy sie
z urzednikow, przedstawicieli uczelni wyzszych, przedsigbiorcéw funkcjonujacych
w tym obszarze, przedstawicieli medidw, organizacji pozarzadowych, ekspertow
oraz mieszkancow ul. Piotrkowskiej, ktorego celem byto opracowanie koncepcji
rozwoju tego obszaru. Po wielu miesigcach prac badawczych, burzliwych dyskusji,

10 Pierwsze proby wdrazania TCM na szerszg skale rozpoczety sie w 2008 r. w Lodzi oraz w Toru-
niu, a od lat dyskutuje si¢ o idei TCM takze w Betchatowie oraz Czgstochowie.

' 1.6dZ posiada najwigksza ze wszystkich miast wojewoddzkich liczb¢ komunalnych lokali
mieszkalnych na 1000 mieszkancow (w 2009 r. wskaznik ten wynosit 85,42). £.6dz cechuje si¢ ponadto
znaczacg koncentracja komunalnych lokali mieszkalnych w centralnej czg$ci miasta (22% komunalnego
zasobu mieszkaniowego zlokalizowane jest w srodmiesciu) [Kucharska-Stasiak, Zateczna, Zelazowski
(2011)].

12'W zakresie jako$ci gminnego zasobu mieszkaniowego podstawowym problemem jest jego zty
stan techniczny (w 2010 r. prawie 10% budynkoéw mieszkalnych pozostajacych w dyspozycji miasta
posiadato zuzycie przekraczajace 70% i zostato zakwalifikowanych do wylaczenia i do rozbiorki) [Ku-
charska-Stasiak, Zateczna Zelazowski (2011)].
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spotkan zespoldw eksperckich, ktore prowadzone byly metodami szerokiej party-
cypacji spotecznej, opracowano pierwsza w Polsce ,,Strategie rozwoju ulicy Piotr-
kowskiej w Lodzi”. Dokument strategiczny, bedacy proba adaptacji idei TCM do
warunkow determinujacych funkcjonowanie miast w Polsce, skoncentrowany byt na
kompleksowych dzialaniach rewitalizacyjnych.

Strategia rozwoju ul. Piotrkowskiej obejmowata dziatania rewitalizacyjne w sfe-
rze gospodarczej, spotecznej oraz przestrzennej'®. Wskazane dziatania wypracowane
byly metoda srodowiskowa i stanowity konsensus wielu réznych stanowisk. Jej ce-
lem byto wydobycie i promowanie w nowoczesnej formule unikatowych walorow
reprezentacyjnej ulicy Lodzi, ktéra ma by¢ miejscem przyjaznym dla mieszkancow
i turystow [Strategia rozwoju ulicy Piotrkowskiej... (2008)].

Niestety, przez sze$¢ lat wdrazania strategii rozwoju ul. Piotrkowskiej udato sie
zrealizowa¢ niewiele z zaplanowanych dziatan. Brak systemu monitorowania stra-
tegii, ktory miat zosta¢ opracowany jeszcze w 2009 r., nie pozwala na szczegdélowe
oszacowanie poziomu osiggniecia celow rozwoju tego obszaru ani efektow realiza-
cji konkretnych dziatan. Eksperci wskazuja jednak, ze do 2014 r. zrealizowanych
zostanie okoto 14-16% dziatan, lecz sg to gtdéwnie dziatania ze sfery przestrzennej,
anawet typowo infrastrukturalne. Powodem tak niskiego poziomu realizacji strategii
nie jest jednak przeszacowanie mozliwosci realizacyjnych jednostki samorzadu
terytorialnego, lecz brak woli politycznej wladz miasta, a takze brak determinacji
w dazeniu do zalozonych celéw. Brak systemu monitorowania w potaczeniu z nie-
checig w podejmowaniu dziatan realizacyjnych oraz nowych inicjatyw wsrod pra-
cownikow urzedu spowodowaty, ze stosunkowo latwo byto manipulowac efektami
oraz manifestowac pozorowane dzialania.

Kolejnym elementem przyczyniajacym si¢ do negatywnej oceny realizacji stra-
tegii byt brak $rodkow finansowych w dyspozycji menedzera Piotrkowskiej, ktory
byt szefem zespotu wdrozeniowego i odpowiadat za osiagnigcie celow wyznaczo-
nych w strategii. Ta sytuacja uniemozliwiata bezposrednia realizacje inwestycji. Do-
datkowo niska swiadomos$¢ pracownikdéw samorzadowych w zakresie zarzadzania
strategicznego hamowata proby wprowadzenia rozwigzan innowacyjnych. Ponad-
to wspotpraca pomigdzy sektorami publicznym i prywatnym w Polsce jest bardzo
stabo rozwinieta. Praktycznie nie funkcjonujg zadne formalne wspolne inicjatywy
podejmowane przez podmioty gminne i przedsigbiorcow lub ich przedstawicielstwa.

Istnieje wiele barier, ktore uniemozliwiaja lub hamuja procesy rewitalizacyjne
w Polsce, szczegolnie te oparte na szerokiej partycypacji spotecznej oraz wspolpra-
cy sektora prywatnego i publicznego, na czym gtéwnie opiera si¢ idea TCM', Proby

13 Zaplanowane dziatania zaktadaty w sferze przestrzennej poprawg jako$ci przestrzeni publicznej
ulicy, a takze poprawe dostepnosci komunikacyjnej. W sferze spotecznej przewidziane byly poprawa
porzadku publicznego oraz poprawa atrakcyjnosci przestrzeni spotecznej. W sferze gospodarczej pla-
nowano wzmocnienie funkcji centrotwdrczych i metropolitalnych obszaru, a takze poprawg atrakcyj-
nosci turystycznej [Strategia rozwoju ulicy Piotrkowskiej ... (2008)].

4 Uwarunkowania ogdlnokrajowe dodatkowo nie stuza wspieraniu dziatan rewitalizacyjnych
obszarow miejskich. Istotny jest tutaj brak umiejscowienia rewitalizacji w instrumentarium dziatan
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wdrazania TCM podjete rownolegle, cho¢ w mniejszym zakresie, w Toruniu szybko
zakonczyly si¢ niepowodzeniem. L.odzkie dziatania po trzech latach stracity na sile,
a po rezygnacji zarowno menedzera Piotrkowskiej, jak i poszczegoélnych cztonkow
jego zespotu spowodowaty, ze dziatania w ramach strategii maja dzi$ charakter wy-
rywkowy i ograniczaja si¢ tylko do kontynuacji rozpoczgtych wezesniej inwestycji
infrastrukturalnych.

6. Podsumowanie

Wspolczesnie inicjatywy TCM (aktorzy i instytucje) postrzegane sg jako katalizato-
zwiazanych tylko z zarzadzaniem. TCM odgrywa kluczowa role w procesie rewita-
lizacji poprzez podejscie strategiczne zawierajace, poza dziataniami technicznymi
majacymi poprawi¢ kondycj¢ tkanki materialnej, silnie rozbudowang promocje,
dziatania na rzecz rozwoju $srodowiska przedsigbiorczos$ci, rozwoju funkcji w tym
obszarze oraz dziatania poprawiajace jakos¢ elementow srodowiskowych [Otsuka,
Reeve 2007, s. 435-459]. Jednym z probleméw wdrazania polskich programéw re-
witalizacji jest czgsta nieche¢ wladz i administracji samorzadowej do partycypacyj-
nych metod planowania i zarzadzania rozwojem. Niemniej gotowos$¢ spolecznosci
miejskich do udzialu w rozwigzywaniu probleméw lokalnych i ich potencjat organi-
zacyjny czy reprezentacyjny w wielu osrodkach takze nie sg wysokie. Rewitalizacja
moze by¢ szkota partycypacji spotecznej rozumianej jako ksztattowanie zinstytucjo-
nalizowanej wspotpracy trdjstronnej miedzy samorzadem terytorialnym, organiza-
cjami pozarzadowymi oraz lokalnym biznesem. Przyktad wielu miast europejskich
dowodzi, iz zarzadzanie na zasadzie TCM jest bardziej wydajne w przypadku dzia-
fan rewitalizacyjnych §rodmiesécia niz w ramach tradycyjnego modelu administro-
wania.
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THE CONCEPT OF TOWN CENTRE MANAGEMENT
IN THE URBAN REGENERATION PROCESS
OF POLISH CITIES CENTRES

Summary: Contemporary cities deal with many problems. According to the research the
scale of deterioration in Polish cities is high, and central districts occupy a special place
among degraded areas. These areas require an active policy aiming at meeting the diverse
needs of their residents, including effective urban regeneration activities which main purpose
is to strengthen their competitive position and the ability to compete with other cities. The
subject of the article in the context of the central districts deterioration is the concept of TCM
and the possibility of its use as a tool for urban regeneration.

Keywords: city, urban degradation, central district, regeneration, Town Centre Management
concept.





