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UWARUNKOWANIA
1 SPOSOBY REWITALIZACJI
CENTRUM LESZNA

Opracowanie zawiera rozwazania nt. problemow rewitalizacji w miescie $redniej
wielko$ci — jakim jest Leszno. Przedstawiono w nim zalozenia koncepcyjne
Lokalnego Programu Rewitalizacji, wskazujac jednocze$nie na powiazania
z innymi dokumentami strategicznymi réznych szczebli. W artykule podkreslona
zostala zlozonos¢ problematyki rewitalizacji, akcentujac szczegélnie jej zale-
zn0$¢ ze sferag handlu. Rekomendowane sa takze kierunki dziatan, nawiazujace
do stanu wiedzy i odczué spolecznych lesznian nt. rewitalizacji miasta. Publikacje
mozna traktowac jako glos ekspercki w toczacej si¢ od kilku lat dyskusji nad

rewitalizacja Leszna.

Wstep

iniejszy artykul, dotyczacy
tematyki rewitalizacji centrum
Leszna, nalezy traktowacé

W sposob problemowy, nie zas bez-
posrednio zadaniowy. Opracowanie
przedstawia z jednej strony walory
koncepcyjne, z drugiej za$ stawia wiele
waznych pytan, na ktére obecnie nie
sposob jeszcze odpowiedzie¢ jedno-
znacznie. Tym samym sygnalizuje
ztozono$¢ probleméw, w rozumieniu
zalezno$ci zawartych przede wszystkim
pomiedzy sfera handlu detalicznego
a procesami rewitalizacji obszaru $rod-
miejskiego analizowanego miasta.
Celem pracy jest wskazanie mozliwych
kierunkéw budowy i modelowania
dziatan. Rekomendowane sa takze
kierunki dziatan, ktére nawigzuja do
stanu wiedzy 1 odczu¢ spotecznych
lesznian na temat rewitalizacji miasta.

Publikacja wpisuje si¢ w aktualnie
prowadzong dyskusje nad znaczeniem
handlu detalicznego w Lesznie. Stad
nieprzypadkowo potozono nacisk na
ekspozycje tego wiasnie watku jako
waznego problemu, z ktérym musi sobie
poradzi¢ miasto. Opracowanie mozna
traktowaé jako ekspercki glos w sze-
rokiej dyskusji nad rewitalizacja Leszna,
wywolanej przeciez swiadomie w mies-
cie przed 2010 rokiem. Jego pozy-

tywnym efektem jest wyczerpujace
opracowanie Lokalny Program Rewi-
talizacji Leszna na lata 2010-2015
[2010]. Niniejsza publikacja ma za
zadanie wywotywaé te pytania, ktdre
muszg by¢ postawione w dyskursywnym
i uspolecznionym procesie rewitalizacji
Leszna. Taki postulat autorzy przyjeli za
podstawowy paradygmat i istote celo-
wosci swego dziatania. Tego rodzaju
podejscie sytuuje catos¢ rozwazan jako
kontekstowe studium przypadku o cha-
rakterze prospektywnym i postula-
tywnym, bedacym typowym repre-
zentantem wspotczesnych problemow
rozwoju miast $redniej wielkos$ci.
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Rewitalizacji Leszna na lata

2010-2015 (LPR) nawiazuja do
rozmaitych strategicznych dokumentoéw
dotyczacych rozwoju przestrzennego
i spoleczno—gospodarczego — na po-
ziomie kraju, regionu i gminy. Warto tu
wskazaé¢ m.in. Strategi¢ Rozwoju Kraju
na lata 2007-2015, Strategi¢ Rozwoju
Wojewodztwa Wielkopolskiego do
2020r. (SRWW), Wielkopolski Regio-
nalny Program Operacyjny na lata 2007-
2013 (WRPO) czy Strategic Rozwoju
Miasta Leszna (SRML).
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Jak wynika z zapisow Strategii
Rozwoju Wojewodztwa Wielko-
polskiego, za pomoca dziatan rewita-
lizacyjnych samorzady lokalne, szcze-
golnie miejskie, beda realizowaé cele
ogolnorozwojowe. Podejmowane dzia-
fania powinny by¢ zorientowane na
zwickszenie spojnosci obszarowej
wewnatrz miast gtdéwnie poprzez elimi-
nowanie probleméw spotecznych,
gospodarczych i przestrzennych wska-
zanych dzielnic.

Cele zdefiniowane w LPR Leszna
wpisuja si¢ w jeden z priorytetow
WRPO, tj.: rewitalizacja obszaréw
problemowych, ktorego gtdownym celem
jest restrukturyzacja obszarow proble-
mowych na rzecz wzrostu i zatrudnienia.
Mozna je osiagna¢ w drodze rewitalizacji
terenéw miejskich oraz rewitalizacji
terené6w powojskowych i poprze-
mystowych.

Z kolei nawigzujac do SRML w LPR
dokonano delimitacji obszarow znaj-
dujacych si¢ w kryzysie — mowa tu
o zlokalizowanym w centrum Starym
Mieécie wraz z czescig przylegajacych
starszych osiedli blokéw wielorodzin-
nych. Obszar ten cierpi w zwiazku
z wieloma analizowanymi czynnikami
degradacji przestrzeni spoleczno—
gospodarczej, jednoczes$nie bedac
obiektywnie fragmentem miasta
o bardzo duzym potencjale rozwo-
jowym, niezwykle istotnym dla kondycji
catlego Leszna. Dlatego tez realizacja
zapisow SRML proponowana w LPR
wprost lub posrednio odniosta si¢ do
centrum, ktére odgrywa podstawowa
rol¢ w funkcjonowaniu osrodka miej-
skiego.

Jednym z trzech strategicznych
celow rozwoju Leszna, zawartych
w SRML, jest budowanie ponadlokalne;j
pozycji miasta jako centrum $wiadczenia
ushug dla otaczajacego subregionu. Za
pomocag LPR maja byé realizowane
priorytety dotyczace:

e rozwoju funkcji handlowo—ustu-
gowych calego miasta i zloka-
lizowanych na terenie obszaru wska-
zanego do rewitalizacji;

e rozwoju funkcji sportu i rekreacji
(w tym turystyki, spedzania wolnego
czasu interakcji spotecznej) catego
miasta i zlokalizowanych na terenie
obszaru wskazanego do rewitalizacji;

e rozwoju ustug kultury dla catego
miasta oraz regionu i zlokalizowanych
na terenie obszaru wskazanego do
rewitalizacji;

e rozwoju ushig edukacji dla catego
miasta oraz regionu i zlokalizowanych
na terenie obszaru wskazanego do
rewitalizacji.

Wsrod dziedzictwa poprzemysto-
wego wymagajacego rewitalizacji,
w centralnej czesci miasta dostrzega si¢
w leszczynskim LPR m.in. dwa rozlegte
obiekty:

e Milyny” przy ul. Przemystowej
(planowana funkcja wedlug LPR —
Obiekt wielkopowierzchniowy, miesz-
kania);

e obiekt ,,Goplany” przy ul. Krolowej
Jadwigi (planowana funkcja wedlug
LPR — Obiekt wielkopowierzchniowy,
centrum kulturalno-rozrywkowe).

Analiza sytuacji Leszna podjeta dla
celéw stworzenia LPR doprowadzita do
nastgpujacych spostrzezen:

1. Jednym z najpowazniejszych wyz-
wan dla Leszna w aspekcie rewi-
talizacji obszaru Starego Miasta sg
przeksztatcenia funkcjonalne tere-
now i obiektow, ktore w wyniku
procesOw restrukturyzacyjnych
przestaly spetnia¢ pierwotne
funkcje. Naleza do nich przede
wszystkim obiekty poprzemystowe,
takie jak: ,Mtyny”, zaklady ,,Go-
plany”, fabryka octu. Na terenie
Starego Miasta znajduje si¢ rowniez
stosunkowo duzo, jak na teren
nalezacy najczgséciej do obszarow
o ugruntowanej funkcjonalnosci,
rejondw zupelie niezagospoda-
rowanych lub dziatek o zabudowie
magazynowej, ktére powinny ulec
w najblizszym czasie przeksztal-
ceniom z dostosowaniem do
potrzeb Starego Miasta, jako
obszaru o funkcjach centrotwor-
czych.

2. W Lesznie brakuje obiektow z za-
kresu ustug kultury: kina, teatru
oraz galerii artystycznych. Z uwagi
na usytuowaniec w obszarze lub
w jego bezposrednim otoczeniu

wigkszosci szkot wyzszych, nalezy
podja¢ dziatania zmierzajace do
zaspokojenia tych potrzeb. W ponad
60 tys. miescie brakuje réwniez
centrum handlowego lub galerii
handlowej (stan w 2010r.). Usytu-
owanie tego typu obicktow wytacz-
nie poza centrum miasta moze
doprowadzi¢ do marginalizacji
gospodarczej i spolecznej Starego
Miasta. W zwiazku z tym nalezy
zatozy¢ lokalizacje tego typu
obiektow na terenie Starego Miasta.
3. Jako glowny problem zidentyfi-
kowana jest w LPR [2010, s.142]
postepujaca w Lesznie ,,degradacja
przestrzenna potaczona z nasile-
niem problemoéw spotecznych,
a w efekcie niedostatecznie roz-
winigta funkcjonalno§¢ obszaru
Starego Miasta w kontekscie jego
roli centrum o$rodka subregio-
nalnego oraz w kontekscie roli
lokalnej obslugi mieszkancow
i przedsigbiorcow w tym wskazano
m.in.: niewystarczajaco rozwinigta
i zle sprofilowana w kontekscie roli
centrum sfera handlu i ustug
centrotworczych”.

W sferze gospodarczej zatozono
w LPR Leszna nastgpujace cele posrednie
procesow rewitalizacji [LPR 2010, s.142]:

¢ podniesienie konkurencyjnosci obszaru
jako miejsca prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej i1 korzystania z ustug oraz
lokalnego handlu i gastronomii zgodnie
z kierunkami rozwoju gospodarczego
Starego Miasta,

e uaktywnienie procesoOw optymalizacji
struktury gospodarczej z osiggnieciem
wzrostu udziatu ustug turystycznych,
gastronomii, handlu, w tym wielko-
powierzchniowego oraz ustug wyz-
szego rzedu.
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Zrodto: opracowanie wiasne

Miejsce lokalizacji nowoczesnej galerii handlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowata sig fabryka czekolady.
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Nowe obiekty wielkopo-
wierzchniowe w Lesznie —
zagrozenia i korzysci

o przedstawionego wyzej

obrazu uwarunkowan strate-

gicznych 1 operacyjnych,
wynikajacych z tresci leszczynskiego
LPR, dla ukazania specyfiki sytuacji
centrum miasta, trzeba uwzglednic
zmiany dokonane w latach 2010-2012,
zwlaszcza w obszarze handlu. Rozwa-
zenia wymagaja watki zwigzane z go-
dzeniem interesOw zaangazowanych
W procesy przemian przestrzennych
stron, szczegdlnie w kontekscie za-
sadno$ci dalszego wchodzenia wielko-
powierzchniowych obiektow han-
dlowych (galerii) na lokalny rynek.
Przypomina to klasyczny problem
z zakresu analizy wielokryterialne;j.
Decyzje spoteczne — o charakterze
zbiorowym nie pozwalaja na jedno-
czesne usatysfakcjonowanie wszystkich
obywateli i grup spotecznych. W takich
warunkach nalezy poszukiwaé roz-
wigzan spotecznie uzytecznych, saty-
sfakcjonujacych mozliwie liczne grono
beneficjentow okreslonych decyzji.

Weczesniejsze badania [patrz: Bud-
ner, Palicki 2012] wykazaty, ze Leszno
niedomagato w sferze rozwoju handlu,
istniata tez realna grozba powolnej utraty
dystansu do miast konkurencyjnych,
o podobnym formacie, potencjale
ludzkim 1 preznosci ekonomicznej.
Wyktadnikiem pewnego ostabienia
kondycji lokalnego handlu jest bez
watpienia malejaca istotno§¢ Leszna na
handlowej mapie subregionu. To nie-
bezpieczne zjawisko wydaje si¢ obecnie
raczej zazegnane po tym jak na prze-
strzeni dwoch lat miasto wzbogacito si¢
o dwanowoczesne obiekty handlowe.

Obserwowany weczesniej stosun-
kowo wysoki poziom odczucia dys-
komfortu mieszkancow, ktorzy przy
ocenie jakosci czy ekskluzywnosci bazy
handlowe] otwarcie wyrazali swoje
rozzalenie, ulegl wyraznej poprawie
(co nie oznacza pelnego zadowolenia).
Zapewne jest to reakcja obiektywna,
poniewaz nastapil wyrazny spadek
liczby mieszkancéw Leszna i okolic
deklarujacych potrzebe wyjazdu na
zakupy do centréw handlowych do
wickszych miast. Respondenci wskazuja
tez na wzrost przydatnosci istniejacej
bazy handlowej Leszna.

Mieszkancy Leszna wykazuja zainte-
resowanie réznymi formami handlu,
cho¢ najbardziej preferuja handel
nowoczesny — szczegoélnie galerie

handlowe. Obraz sytuacji zatem wydaje
si¢ by¢ klarowny — lesznianie oczekuja
jeszcze uzupelnienia istniejacej oferty
handlowej miasta o co najmniej jeden
obiekt handlowy tj. Galeri¢ ,,Goplana”.
Pozostaje zatem do rozstrzygnigcia
kwestia drugiego obiektu — ,Mtyny”,
ktorego przyszta funkcje jest nietatwo
okresli¢ jednoznacznie.

Trudno jednak abstrahowa¢ od roz-
norodnych skutkéw dalszego rozwoju
handlu wielkopowierzchniowego
w Lesznie. Wsréod niewatpliwych
zagrozen nalezaloby wymieni¢:

e ostabienie tradycyjnych form prowa-
dzenia handlu (mate sklepy, targo-
wiska);

e utratg pewnej liczby miejsc pracy
w tradycyjnym handlu; upadiosé
drobnych kupcow;

e mozliwe dodatkowe obcigzenie
komunikacyjne w sasiedztwie centrow
handlowych;

e konkurencj¢ cenowg ze strony duzych
obiektow isieci handlowych;

e nadmierne nasycenie obiektami WOH
i powierzchniag handlowa — co moze
spowodowac utrate rentownosci
przedsigbiorstw handlowych, zamy-
kanie obiektow, zwolnienia lub wzrost
cen.

Trzeba jednak wskazac na pozytywne
aspekty takich zmian w sferze handlu:

e podwyzszenie atrakcyjnosci spo-
teczno—gospodarczej Leszna, zwlasz-
czajako centrum subregionu;

e wzmocnienie procesoOw odnowy
irewitalizacji w obszarze centrum oraz
na terenach poprzemystowych i poko-
lejowych;

e rozwo6j funkcji miastotworczych
Leszna;

e uatrakcyjnienie przestrzeni pub-
licznej, unowoczesnienie stylu zycia
lesznian;

e prawdopodobnie zwiekszenie war-
tosci rynkowej nieruchomosci w cen-
trum miasta oraz w obszarach sasiaduj-

Planowana w Lesznie Galeria Goplana
Zrodto: http://www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]

acych z centrami handlowymi (efekt
wspotzaleznosci na rynku nierucho-
mosci);

e podwyzszenie jakosci i elitarnosci
oferty handlowej — tym samym
podwyzszenie jakoSci zycia miesz-
kancow;

e obnizenie sklonno$ci mieszkancow do
zakupow poza Lesznem (kapitat
pozostaje w miescie);

e wzrost danin publicznych na rzecz
Leszna (m.in. podatku od nieru-
chomosci);

e stworzenie nowych miejsc pracy.

Sfera handlu detalicz-
nego a procesy rewita-
lizacji centrum Leszna

rozwazaniach na temat
rewitalizacji centrum Leszna
nalezy wyj$¢ od modelu ozy-

wienia, poprawy kondycji spoteczno—
gospodarczej 1 przestrzennej jako
pomystu na wzmocnienie konku-
rencyjnosci i atrakcyjnosci catego
miasta. To ozywienie i poprawe kondycji
poprzez m.in. wzmochienie i Unowo-
czesnienie funkcji handlowej niejako
zaprogramowano juz wczesniej w lesz-
czynskim LPR. Istotnie, nowoczesne
formy handlu, obecnie rozpowszech-
nione w miastach duzych i $rednich,
w obszarze centrum Leszna jak dotad nie
funkcjonuja. Wydaje si¢ zatem, ze
modernizacja tejze funkcji, jej uno-
woczesnienie nadatoby centrum Leszna
wyzszg range, jako miastu o wzmoc-
nionych funkcjach centrotworczych.
Trudno jest jednak na obecnym etapie
badan jednoznacznie stwierdzi¢, jakie
(jak donioste i jak rozlegle spotecznie
czy rynkowo) bytyby efekty zlokalizo-
wania w jednym lub dwoch obszarach
poprzemystowych centréw handlowych
trzeciej generacji.
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Wobec tego, chcgc uzyskaé pogle-
biony stan wiedzy o kierunkach i sile
oddziatywania zaprogramowanego
w LPR zjawiska rozwoju handlu w
centrum Leszna, nalezy zbudowaé lub
zastosowaé przekonujaca metodyke
badawczg. W pierwszym rzgdzie trzeba
zada¢ pytania dotyczace warunkow
brzegowych oraz mozliwych zakreséw
dzialania.

Pomiedzy rozwojem handlu deta-
licznego w obszarze centrum Leszna
a jego rewitalizacja istniejg interakcje,
rozumiane jako sprzezenia zwrotne.
Bardziej trafne programowanie dzialan
wymaga glebszego przemyslenia kilku
weztowych kwestii:

1. Czyrozwdj, modernizacja i zmia-
ny w sferze handlu detalicznego
w centrum Leszna moga wywolaé
lub warunkowaé rewitalizacje
miasta lub jego centralnej czesci?
Jest to pytanie o charakterze ,,czy
jest to mozliwe?”. Z przekonaniem
graniczacym niemal z pewnoscia
mozna odpowiedzie¢ na nie twier-
dzaco.

2. Czy projektowane procesy rewi-

talizacji obszaré6w w Lesznie
wywolaja w konsekwencji roz-
woj, modernizacje sfery handlu
detalicznego?
Tu odpowiedz jest zndéw twier-
dzaca, poniewaz sfera handlu i jego
rozwo6j sa mocno eksponowane
w zatozeniach LPR w Lesznie.

3. Czy handel detaliczny moze

stanowi¢ samodzielna o roz-
wojowa proceséw rewitalizacji
Leszna?
To pytanie o mozliwo$ci wyindu-
kowania zmian w ramach rewi-
talizacji zdeterminowanych catko-
wicie przez modernizacje sfery
handlu. Innymi slowy, pytanie: czy
handel jest w stanie staé si¢
samodzielnym nosnikiem przemian
rewitalizacyjnych w centrum Lesz-
na? Tak postawiona kwestia
stanowi wariant brzegowy — to
wersja malo realna, gdyz migdzy-
narodowe do$wiadczenia i proby
budowy modelu rewitalizacji
w pelni komercyjnej nie zdaly
egzaminu w konteks$cie oczekiwan
spotecznych. Z pewnoscig bledy,
jakie poczyniono by na polu dziatan
spotecznych, zdyskwalifikowatyby
taka wersj¢ postepowania. Tego
rodzaju koncepcj¢ nalezy zatem
jednoznacznie wyeliminowac.

4. Jakie cele z zakresu rewitalizacji

obszaru centrum Leszna mozna
osiagng¢ dzieki zmianom w sferze
handlu detalicznego?

Zapewne cele gospodarcze lezg
w bezposrednim zainteresowaniu
rewitalizacji centrum Leszna droga
zmian w sferze handlu deta-
licznego. Oczywiscie czynniki
tozsamosciowe, kulturowe, prze-
strzenne 1 spoleczne nie beda
odizolowane od skutkow dziatan,
w przypadku dziatan rewita-
lizacyjnych z handlem jako nos$ni-
kiem przemian. Do bezposrednich
celéw mozna by zaliczy¢: zrewi-
talizowanie przestrzeni poprze-
mystowej w centrum miasta,
wykreowanie ciekawej przestrzeni
publicznej i quasi—publicznej,
stworzenie nowych miejsc pracy,
poprawa jakosci i elitarnosci oferty
handlowej Leszna, wzmocnienie
pozycji konkurencyjnej miasta oraz
sfery oddzialywania przestrzen-
nego handlu, wzrost zadowolenia
(dobrostanu, odczuwania jakosci
zycia) mieszkancoéw, poprawa
wizerunku miasta, zwigkszenie
atrakcyjno$ci centrum miasta
(wzmacnianie funkcji centro-
tworczych), stworzenie nowej
gamy ustug (wyzszego rzedu,
rekreacja, kultura, finansowe).

5. Co w najistotniejszy sposob moze
si¢ zmieni¢ w centrum Leszna
dzieki modyfikacjom w sferze
handlu detalicznego?

Odpowiedz na to pytanie jest
swoistym wskaznikiem wraz-
liwo$ci opartym na badaniu
krytycznych wartosci czynnikow
pozytywnie i negatywnie oddzia-
lujacych na otoczenie podczas
programowania zmian w handlu
detalicznym w centrum. Do
newralgicznych obszaréw beda
naleze¢ — rynek pracy, sektor
tradycyjnego handlu kupieckiego,
ruch pieszy i kotowy w centrum
miasta. Dwie pierwsze kwestie
zbadano juz w 2010r.', natomiast co
do pozostatych, wydaje sig, iz droga
racjonalnego dostosowania roz-
wigzan logistyki miejskiej (przy
udziale specjalistow lokalnych
i zewnetrznych) uda si¢ w szcze-
gotach rozwikla¢ problemy
w odrgbnych opracowaniach z za-
kresu gospodarowania przestrzenia.

6. Czy racjonalne jest mowienie

o rozlacznym traktowaniu roz-
woju handlu detalicznego w cen-
trum Leszna w kontekscie jego
rewitalizacji?
Godne polecenia wydaje si¢ jednak
kazdorazowo rozumienie inter-
akcyjne zagadnien rewitalizacji,
uwzgledniajace nie tylko proste
ztozenie czynnikow czy sfer, ale
wrecz identyfikujace efekty ze-
wngtrzne (pozytywne i negatywne)
oraz zjawiska synergii. Z pewno$cia
rozwdj handlu detalicznego nalezy
postrzega¢ w powigzaniu ze sferg
ustug, zaréwno czysto komer-
cyjnych, jak i publicznych (w tym
w zakresie korzystania z przestrzeni
publicznych).

7. Czy funkcja handlowa w centrum

Leszna jest wazna i wymaga
skorygowania?
Na obydwa pytania mozna ocze-
kiwa¢ odpowiedzi twierdzacych.
Wynika to nie tylko jednoznacznie
z odczu¢ spotecznych [patrz: Bud-
ner, Palicki 2012], ale ze zobiek-
tywizowanej oceny sytuacji w han-
dlu detalicznym w Lesznie. Leszno
odczuwa nadal efekty swoistego
zapoOznienia w zakresie rozwoju
nowoczesnych form handlu, co
w polaczeniu z brakiem pewnych
wybranych funkcji rozrywkowo—
kulturalnych (np. kino) rodzi
sytuacj¢ ostabiania pozycji miasta
w subregionie.

Reasumujac, modernizacja sfery
handlu detalicznego w centrum Leszna
w ramach procesow rewitalizacji jest
konieczna, jednocze$nie sprzyja indu-
kowaniu pewnych warto$ci dodanych,
ktorych dzi§ w Lesznie ciagle brakuje.
Nie nalezy jednak upatrywa¢ w handlu
detalicznym jedynego lekarstwa na
problemy kryzysu $rédmiescia. Z pew-
noscig dopiero wraz ze zmianami
wywolanymi w sferze ustug pojawia si¢
efekty synergii ptynace zwykle z dobrze
realizowanych programoéw rewitalizacji,
oddziatujagcych w obszarach przestrzen-
nym, spotecznym 1 gospodarczym.
Nieobojetny dla tychze trzech obszarow
jednoczesnie bedzie fakt zagospo-
darowania przestrzeni ugoréw poprze-
mystowych (,Mlyny” i1 ,,Goplana”)
w ksztalcie zapewne skomercjalizo-
wanym, ale kreujacym takze wymiar
publiczny. Rewitalizacja centrum Leszna
bez uwzglednienia sfery handlu deta-
licznego oznaczataby powazne, mery-
toryczne uchybienie.

! patrz: Budner, Palicki 2010
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Rekomendacje: model
partycypacyjno—eksper-
cki

utorzy rekomendujg podjecie

dziatan, wpisujacych si¢ w for-

mute mieszanego modelu
partycypacyjno—eksperckiego. Dziala-
nia te mozna przeprowadzi¢ w naste-
pujacych po sobie etapach:

1) Dokonanie inwentaryzacji urba-
nistycznej w zakresie handlu
detalicznego w centrum Leszna —
tego rodzaju indaganda urba-
nistyczna stanowi¢ moze punkt
wyjscia dla dalszej eksploracji
problemu.

2) Przeprowadzenie kilkuetapowej,
interakcyjnej dyskusji o potencjale
1 mozliwych kierunkach przemian
handlu detalicznego w centrum
Leszna, ze szczegdlnym uwzgle-
dnieniem roli 1 wptywu obiektéw
wielkopowierzchniowych — jest to
zacheta 1 jednoczesnie rozpoczgcie
procesu faktycznej partycypacji
spotecznej w ramach rewitalizacji
centrum miasta.

Opcjonalnie:

2a) Dziatanie dodatkowe pole-
gajace na wylonieniu komite-
tow/grup roboczych, bedacych
reprezentantami poszczegdlnych
grup interesariuszy w dyskusji
o dalszych kierunkach przemian.
2b) Przeprowadzenie dodatkowych
badan w zakresie rozpoznawania
preferencji, np. w formule wywia-
dow poglebionych z grupami inte-
resariuszy uznanymi za szczegolnie
wazne w kontekscie planowanych
zmian (np. ze $rodowiskiem ku-
pieckim).

3) Stworzenie raportu podsumowu-
jacego etap otwartych dyskusji
spotecznych, w ktorym ostatecznie
diagnozuje si¢ grupy interesariuszy,
buduje si¢ ich wstgpne profile
preferencji oraz dokonuje analizy
poréwnawczej i oceny stopnia
zgodnos$ci/konfliktu pomigdzy
grupami.

4) Zorganizowanie wywiadu zognis-
kowanego z udziatem maksymalnie
10-12 ekspertéw (postuluje sie
mozliwe zrdéznicowanie spec-
jalizacji oraz rodzaju dziatalno$ci
ekspertow — naukowcy, radni,
pracownicy magistratu, prawnicy).
Eksperci powinni by¢ niezalezni
wobec skutkow dyskutowanych

przemian, tj. nic mogg wywodzié
bezposrednich korzy$ci z postu-
lowanych dziatan. Efektem takiego
wywiadu focusowego ma by¢
obicktywna (zobicktywizowana)
ocena sytuacji na bazie przed-
stawionego raportu (patrz: punkt 3
modelu) i wskazanie pozadanych
oraz mozliwych do zrealizowania
scenariuszy zmian w handlu deta-
licznym w szerszym konteks$cie
stanu oraz postulatow rewitalizacji
centrum Leszna.

5) Przedstawienie wnioskow z dotych-
czasowych ustalen decydentom
w procesach rewitalizacji przez
pelnomocnika ds. rewitalizacji
(moderatorow dyskusji). Kluczowe
jest tu sformutowanie kilku alter-
natywnych koncepcji (scenariuszy)
rozwoju handlu detalicznego, wpi-
sujagcych si¢ w rewitalizacje cen-
trum Leszna.

6) Dyskursywne i interakcyjne zbliza-
nie stanowisk interesariuszy —
w formule drugiej serii spotkan
interesariuszy. Niezbgdne bedzie
uprzednie zapoznanie grup inte-
resariuszy ze stworzonymi alter-
natywami rozwoju handlu deta-
licznego w centrum Leszna.

7) Stworzenie przez grup¢ ekspercka
zbioru danych odzwierciedlajacych
postulaty i preferencje intere-
sariuszy, niezbg¢dne do dalszej
eksploracji badawczej w formule
analizy wielokryterialnej.

8) Przeprowadzenie badan i opra-
cowanie raportu z zastosowania
metod analizy wielokryterialne;j.
Przedstawienie wynikow 1 reko-
mendacji decydentom proceséw
rewitalizacji w Lesznie.

9) Podjecie decyzji co do ksztattu

i kierunkéw przemian w sferze

handlu detalicznego w procesach

rewitalizacji centrum Leszna.

Zaprogramowanie poszczegdlnych

projektow inwestycyjnych.

Wdrozenie zmian w handlu deta-

licznym w ramach proceséw

rewitalizacji.

Srodokresowa kontrola postepow

i monitoring sytuacji oraz ocena

skutkow wdrozonych dziatan

w ramach LPR. Podejmowanie

ewentualnych dziatan korygu-

jacychinaprawczych.

10)

11)

12)

Przedstawiony model jest rekomen-
dowang wizja dziatania i moze stanowic
baze do dalszych dyskusji.

Podsumowanie

uwagi na stan faktyczny
,Goplany”, ktory zostal juz
ostatecznie zdefiniowany co do
funkcji 1 formy (centrum handlowe
trzeciej generacji, z uzupelniajaca
funkcja rozrywki — kina), podstawowg
watpliwoscig 1 problemem decyzyjnym
jest zaprogramowanie przeznaczenia
obiektu ,,Mtyndéw”. Z punktu widzenia
celu niniejszego opracowania nalezy
zwroci¢ takze uwagg na stan i per-
spektywy rozwojowe handlu deta-
licznego w centrum Leszna jako ogdtu
czy sumy pewnych zjawisk czast-
kowych. Jednak na tym ectapie badan
i stanu wiedzy na ten temat, rozstrzyg-
nigcie kwestii: jakie sa prawdopodobne
kierunki zmian wszystkich, indywi-
dualnie rozpatrywanych punktéw handlu
stacjonarnego — jest praktycznie nie-
mozliwe. Chodzitoby raczej o uchwy-
cenie trendu, ktérym miatyby podazac
zmiany programowane strategicznie,
a dopiero w fazie budowy planoéw
operacyjnych mozna moéwi¢ o charak-
terze wpisywania si¢ w strategi¢ zmian
poszczegodlnych, mniejszych jednostek
handlowych. Jedynie obiekty wielko-
formatowe planowane sa w strukturze
przestrzennej centrum miasta w sposob
indywidualny, co koreluje z ich zna-
czacym wplywem na zmiany gospo-
darcze w procesach rewitalizacji (m.in.
lokalny rynek pracy i pozycja handlu
tradycyjnego) oraz z odczuciami spo-
tecznymi, potwierdzonymi w badaniach.

Autorzy proponuja podjecie dziatan,
wpisujacych si¢ w formule mieszanego
modelu partycypacyjno—eksperckiego
przedstawionego w ostatniej czg$ci
opracowania. Model 6w mozna by
z powodzeniem wdrazac, lub co najmnie;j
traktowa¢ jako uniwersalny punkt
wyjécia do dalszej dyskusji i indy-
widualnych modyfikacji poczynan
w programach rewitalizacji miast,
w ktérych istotnym ogniwem rozwoju
moze si¢ sta¢ handel.

L[eszno, Rynek 29 - dom z XVilw.
Zrédto: http://pl.wikipedia.org
Autor: Macdriver (Bartek Wawraszko)

Maj 2014

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Bibliografia

1.

N S AW

PRAWO .

Budner W, Palicki S., 2010, Ocena skutkow oddzialywania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych na spoteczno—
gospodarczq kondycje miasta Leszna, Poznan.

Budner W, Palicki S., 2012, Handel detaliczny w Lesznie—analiza i ocena, Poznan.

Lokalny Program Rewitalizacji Leszna na lata 2010-2015, 2010, Doradztwo Gospodarcze DGA S.A., Poznan.

Strategia Rozwoju Kraju na lata 2007-2015, 2006, Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa.

Strategia Rozwoju Miasta Leszna, 2004, Urzqd Miasta Leszna, Leszno.

Strategia Rozwoju Wojewodztwa Wielkopolskiego do roku 2020, 2005, Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego, Poznan.

Wielkopolski Regionalny Program Operacyjny na lata 2007-2013, Zarzqd Wojewodztwa Wielkopolskiego, Poznan, 2007.

POSTEPOWANIE KWALIFIKACYJNE o i ~ i Tl 1
DLA KANDYDATOW NA \ -
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH = —

Minister Infrastruktury i Rozwoju w dniu 17 marca 2014r. wydat rozporzadzenie w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2014r, poz. 328).
Rozporzadzenie jest konsekwencja zmian zwigzanych z procesami deregulacyjnymi i okresla sposob
i warunki prowadzenia praktyki zawodowej oraz procesu postgpowania kwalifikacyjnego. Akt prawny
wszedt w zycie z dniem 18 marca 2014r. Wérod najwazniejszych zmian w stosunku do dotychczas
obowigzujacych regulacjinalezy wskazac:

e kandydat w ramach praktyki wykonuje co najmniej 6 projektow operatow szacunkowych sposrod
wskazanych w rozporzadzeniu (a nie—jak dotad 15):

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)
h)

nieruchomosci lokalowej, w podej$ciu porownawczym, metoda porownywania parami;
nieruchomosci zabudowanej, w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny $redniej;
nieruchomosci przynoszacej lub mogacej przynosi¢ dochod, w podejsciu dochodowym;
budynku lub budowli, w podejsciu kosztowym,;

nieruchomosci gruntowej w celu aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego;
nieruchomoscirolnej lub lesnej w celu ustalenia odszkodowania za wywtlaszczenie;
nieruchomosci gruntowej w celu naliczenia optaty adiacenckiej;

nieruchomosci jako przedmiotu ograniczonego prawa rzeczowego.

e maksymalna wysoko$¢ oplaty za praktyke wynosi 50% ogloszonego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, przecietnego miesigcznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw (obecnie
wynosi ono ok. 4 000 zt);

e w ramach egzaminu pisemnego zrezygnowano z cz¢S$ci obejmujacej zadanie do rozwigzania
pozostawiajac wytacznie 90 pytan testowych.

Rozporzadzenie zawiera ponadto szereg innych zmian majacych w zatozeniu utatwi¢ procedure
uzyskiwania uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci.

Zrédlo: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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