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Przedmiescie Otawskie we Wroctawiu to osiedle potozone blisko centrum miasta, o zwartej zabudowie kwartatowej.
Charakterystycznym typem budynku jest XIX-wieczna kamienica z parterami ustugowymi i kondygnacjami mieszkalnymi
powyzej. Dla zréwnowazonego rozwoju obszaru konieczne jest utrzymanie i wprowadzenie do lokali w parterach funkcji
gospodarczych, spotecznych lub kulturalnych. W ramach procesu rewitalizacji impulsem do tego typu dziatarh powinno
by¢ zagospodarowanie pustostanéw bedacych wtasnoscia gminy.

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Rewitalizacja szansq
na rozwdj osiedla

Proces rewitalizacji powinien by¢ spdjny z dtugofalowa strategia rozwoju miasta oraz
zmierza¢ do wydobycia zidentyfikowanych potencjatéw i likwidacji zjawisk kryzy-
sowych w obszarze objetym interwencja. W osiedlach o przewadze funkcji miesz-
kaniowej dziatania koncentruja sie z reguty na poprawie jakosci zamieszkiwania,
w potaczeniu z inicjatywami stuzacymi poprawie jakosci Srodowiska, przestrze-
ni miejskiej oraz dostepu do infrastruktury spotecznej. W celu osiagniecia trwa-
tej i skutecznej rewitalizacji obszaru zdegradowanego konieczne jest stymulowanie
rozwoju gospodarczego adekwatne do potrzeb danego miejsca.

Programy rewitalizacji sg dla gmin szansa na $wiadome i réznorodne kierowa-
nie rozwojem gospodarczym obszaru - np. poprzez tworzenie nowych miejsc pra-
cy, transformacje obszaréw poprzemystowych czy wprowadzanie nowych funkcji
do istniejacej zabudowy. Jednym z kluczowych dziatanh jest ozywianie przestrzeni
ulic. Istotna role odgrywa w tym kontekscie odpowiednie zagospodarowanie strefy
parterow.

W niniejszej publikacji omdéwione zostana korzys$ci systemowego podejscia do
kwestii pustych lokali uzytkowych w parterach zabudowy mieszkaniowej. W opar-
ciu o doswiadczenia Wroctawia przedstawiony zostanie model remontowania i udo-
stepniania lokali gminnych na funkcje gospodarcze, spoteczne i kulturalne. Ta $ciez-
ka postepowania mozliwa jest do wdrozenia réwniez w innych miastach.

Wspdlna cecha miast jest dynamika zachodzacych przemian, ktére niemal zawsze
uwidaczniaja sie w przestrzeniach ulic, szczegélnie tych srédmiejskich. Duza licz-
ba pustostandw jest symptomem sytuacji kryzysowej. Miasto jako wtasciciel lokali
uzytkowych powinno poprzez zarzadzanie posiadanym zasobem sterowaé proce-
sami rozwoju i aktywnie wptywaé na zaistniate uwarunkowania spoteczne i gospo-
darcze.




Niniejsza publikacja skierowana jest szczegdélnie do miast, ktére prowadza rewi-
talizacje obszaréw $rédmiejskich. To w tych obszarach najczesciej wystepuja pusto-
stany w parterach ulic. Koncentracja pustostanéw w przestrzeni jednej ulicy moze
generowac¢ powazniejsze konsekwencje dla catego obszaru, wptywajac negatywnie
na jego wizerunek, dostep do ustug, a posrednio réwniez na poczucie bezpieczen-
stwa w danej przestrzeni.

WSsréd przyczyn wystepowania licznych pustostanéw mozna wymienié:

« brak zapotrzebowania na §wiadczone w nich ustugi,

« zta koniunktura gospodarcza,

« niedostosowanie parametréw lokali do potrzeb przedsiebiorcéw i uzytkownikéw,
« zty stan techniczny spowodowany wieloletnimi zaniedbaniami,

« zta ,marka” ulicy zniechecajaca do prowadzenia na niej biznesu,

« kleski naturalne, np. powddz.

Remontowanie i udostepnianie lokali na cele gospodarcze, kulturalne i spoteczne
moze przynie$¢ szereg korzysci dla obszaru zdegradowanego. Wprowadzanie no-
wych funkcji jest pozyteczne zaréwno dla mieszkancéw rewitalizowanego obszaru,
jak réowniez moze przyciggac do niego nowych interesariuszy.

Dlatego tak istotne jest systemowe podejscie do posiadanego zasobu lokali uzyt-
kowych. Dziatania remontowe i te zwigzane z przygotowaniem lokali pod odpowied-
nie funkcje powinny stanowic¢ nie tylko istotny element programu rewitalizacji, lecz
by¢ takze w sposéb ciggty prowadzone w ramach innych dziatah (biezaca konser-
wacja zasobu, ksztattowanie polityki czynszowej, wspdtpraca gminy z trzecim sek-
torem itp.).

Ulica Haukego Bosaka na Przedmies$ciu
Otawskim nie ma typowego charakteru
ulicy handlowej. Oprécz lokali
uzytkowych w parterach kamienic
znajdujg sie réwniez lokale mieszkalne,
ktére by¢ moze w przysztosci beda
przeksztatcane na lokale ustugowe.
Fot. Artur Busz, Wroctawska
Rewitalizacja
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Dobrze przeprowadzony remont znacznie podnosi warto$¢ nieruchomo$ci. Wynajem lokalu
moze stanowi¢ dla wspélnoty mieszkaniowej dodatkowy dochdéd i w ten sposéb przyczynic sie
do sptacenia kredytu zaciggnietego na remont budynku.

Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

W niniejszej publikacji zostanie omdéwiony model systemowego podejscia do pla-
nowania remontéw i udostepniania miejskich pustostanéw. We Wroctawiu wdrozo-
ny zostat ,Pilotazowy program banku lokali w parterach”, ktéry zaktadat wyremon-
towanie i udostepnienie 10 lokali gminnych w obszarze rewitalizacji na Przedmiesciu
Otawskim; dziatanie to jest realizowane w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji
na lata 2016-2018. Dziatania w ramach programu opisano w rozdziale 4 niniejszej
publikacji.

Lokal uzytkowy w budynku - funkcje

Wystepowanie lokali uzytkowych w parterach zabudowy mieszkaniowej jest jedna
z charakterystycznych cech centralnych obszaréw miasta, na ogét réwniez obsza-
row rewitalizacji. Z reguty historyczne ulice Srédmiejskie odznaczaja sie intensyw-
na, zwarta i wielofunkcyjna zabudowa, z wyrazna przewaga ustug. Do podstawo-
wych funkcji w parterach naleza:

« handel

Aktywne handlowo ulice sg alternatywa dla centréw handlowych, supermarketéw
i sklepdw sieciowych. Mate lokale niejako zmuszajg do rozwinigecia interesujacego
pomystu handlowego, przyczyniajag sie tez do réznorodnosci sklepdw i tym samym
do atrakcyjnosci ulicy.

" J. M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast, Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001, s. 260.
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« ustugi

Ustugi to drugi po handlu magnes przyciagajacy ludzi do miasta.
Duze zréznicowanie lokali korzystnie wptywa na oferte ustugowa
- od matych punktdw, przez wieksze zaktady, po niewielki prze-
myst i rzemiosto. Lokale w parterach oferujg mozliwo$¢ rozwoju
ustug niewystepujacych w centrach handlowych.

- gastronomia

Waznym uzupetnieniem dziatalnosci handlowo-ustugowej jest
oferta gastronomiczna. Lokale gastronomiczne na obszarze rewi-
talizacji nie tylko wptywaja pozytywnie na wizerunek ulicy i rozwdj
przedsiebiorczosci, ale réwniez przyczyniaja sie do tworzenia sieci
sagsiedzkich.

« pomieszczenia biurowe

Lokale w parterach doskonale sprawdzaja sie takze jako lokale
biurowe, przede wszystkim dla branzy kreatywnej.

W zdegradowanych obszarach czesto prawidtowe funkcjonowa-

nie ulic jest zaburzone, a duza liczba lokali stoi pusta. Przywré-

cenie wtasciwego sposobu funkcjonowania lokali uzytkowych jest
jednym z celéw rewitalizacji. Moze on zosta¢ osiggniety poprzez
umiejetne gospodarowanie posiadanym przez miasto zasobem.

Prawidtowe rozpoznanie potencjatéw danej ulicy i zdefinio-
wanie atrakcyjnych funkcji jest réwniez konieczne przy tworzeniu
programu rewitalizacji. Jak podaje J. Gyurkovich, o atrakcyjno-
$ci ulicy miejskiej ,decyduje oferta funkcjonalna obudowujacych
ja budynkéw, przede wszystkim parteréw udostepnionych prze-
chodniom, tworzacych pdtpubliczne aneksy rozszerzajgce prze-
strzen publiczng ulicy”?.

Z punktu widzenia zarzadzania ulica i osiedlem aktywne lokale
przynosza szereg korzysci, na przyktad:

. szeroka gama ustug dostepnych w parterach zabudowy jest
jednym z czynnikéw podnoszacych jako$¢ zycia w obszarze.
Pieszy dostep do ustug podstawowych utatwia codzienne funk-
cjonowanie mieszkancow.

« atrakcyjna oferta handlowo-ustugowo-gastronomiczna zapew-
nia przyjazny wizerunek ulicy i generuje naptyw ludzi,

« atrakcyjne witryny korzystnie wptywaja na estetyke przestrze-
ni, a jednocze$nie zapewniaja o$wietlenie ulicy po zmroku,

« zagospodarowane partery wzmacniaja poczucie bezpieczen-
stwa i dbatos$¢ o najblizsza przestrzen.

Celem niniejszej publikacji jest podsumowanie dotychczasowych
dziatan zwigzanych z udostepnianiem parteréw na cele spotecz-
ne, gospodarcze i kulturalne na Przedmiesciu Otawskim, ktére jest
obszarem rewitalizacji we Wroctawiu, a poza tym zaplanowanie
kolejnej fazy dziatan, ktérej efektem bedzie przygotowanie doku-
mentacji projektowej.

WAZNE:

We Wroctawiu
wdrozony zostat
«Pilotazowy
program banku
lokali w parterach”,
ktory zaktadat
wyremontowanie

i udostepnienie

10 lokali gminnych
w obszarze
rewitalizacji na
Przedmiesciu
Otawskim.

2 J. Gyurkovich, Miejskos¢ miasta, ,Czasopismo Techniczne. Architektura”, 2007, z.

2, rok 104, s. 109.

12 Bank lokali. Przygotowanie gminnych lokali uzytkowych jako impuls w procesie

rewitalizacji obszaréw Srédmiejskich



Cele operacyjne programu udostepniania lokali gminnych w parterach

« poprawa stanu technicznego zasobu miejskich nieruchomosci,

« stworzenie atrakcyjnego dla najemcéw banku miejskich lokali udostepnianych
po preferencyjnych stawkach podmiotom prowadzacym spotecznie pozyteczna
dziatalno$¢ przyczyniajaca sie do rozwoju osiedla,

« wzrost warto$ci miejskich nieruchomodci,

« stworzenie dodatkowego zrédta dochodu dla wspdlnoty mieszkaniowej poprzez
najem lokalu i przeznaczenie zyskéw na remont kamienicy,

. ozywienie gospodarcze i poprawa oferty ustugowej na Przedmies$ciu Otawskim,

« ozywienie stref parteréw, wzrost atrakcyjnosci przestrzeni publicznej,

« aktywizacja spoteczna,

« poprawa poczucia bezpieczenstwa,

« poprawa wizerunku osiedla.
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Ulica Traugutta to gtéwna o$ prowadzaca z centrum Wroctawia przez Przedmiescie Otawskie. Jednym
z wyzwan rewitalizacji obszaréw $rédmiejskich jest ozywienie gospodarcze, co mozliwe jest m.in. poprzez
remonty pustostanéw. Fot. Wroctawska Rewitalizacja
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Celem remontéw jest nie tylko poprawa stanu technicznego zaso-
bu gminnego. Jak juz wspomniano, inwestujgc w posiadany zaséb
lokali uzytkowych gmina tworzy uwarunkowania do realizacji sze-
regu innych, nietechnicznych celéw.

Aby te cele osiggna¢, konieczne jest nie tylko wyremontowanie
lokali, ale réwniez zadbanie o to, aby byty uzytkowane z korzyscia
dla osiedla czy obszaru. Mozna to osiggng¢ poprzez zorganizowa-
nie przetargéw ofertowych, a nastepnie monitorowanie dziatalno-
$ci podmiotéw uzytkujgcych lokale.

W przetargu ofertowym decydujaca role powinny odgrywac
kryteria merytoryczne, tj. rodzaj planowanej dziatalnosci, korzy-
$ci jakie z prowadzenia tej dziatalno$ci w danym miejscu bedzie
czerpac obszar czy osiedle.

Rekomenduje sie zawarcie odrebnego od umowy najmu po-
rozumienia pomiedzy gming a uzytkownikiem lokalu, w ktérym
sprecyzowane zostana dodatkowe zobowigzania najemcy. W dal-
szej perspektywie wazne jest monitorowanie realizacji zobowig-
zan, np. w postaci okresowych raportéw z dziatalno$ci oraz wizyt
kontrolnych. Gmina powinna przewidzie¢ na ten cel odpowiednie
zasoby finansowe i osobowe.

Lokal po remoncie, w ktérym zastosowano tradycyjne tynki cementowo-wapienne.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Kamienica przy ulicy Traugutta 77 przed remontem. Dzigki pozyskanym $rodkom unijnym
wyremontowano i ocieplono elewacje. Rdwnoczesnie wyremontowany zostat bedacy
wilasnoscia gminy pustostan w parterze, w ktérym miescita sig niegdy$ piekarnia.

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Przygotowania
do dziatania
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Jak zaplanowaé
dziatania?

Przede wszystkim nalezy opracowac szczegétowy harmonogram dziatan zmierzaja-
cych do zagospodarowania pustostanéw. Kluczowe etapy tego procesu to:

N~

9.

10.
11.
12.
13.

Analiza zasobu

Wybdr lokali o najwiekszym potencjale

Szczegbdtowa inwentaryzacja tych lokali

Wstepne okredlenie kosztéw remontéw

Zapewnienie finansowania dokumentacji projektowych
Zlecenie prac projektowych

Okreslenie przysztej funkcji lokali

Uzyskanie decyzji administracyjnych i dokumentacji projektowo-kosztorysowych
Zapewnienie finansowania robét budowlanych
Zlecenie robét budowlanych

Realizacja robét budowlanych

Wybdr uzytkownikéw lokali

Przekazanie lokali uzytkownikom

Przed rozpoczeciem dziatan inwestycyjnych nalezy okresli¢ cel i zakres dziatan oraz

ich

role w kontek$cie programu rewitalizacji.

Bardzo waznym krokiem w planowaniu dziatan jest dogtebna analiza posiadane-
go zasobu lokali uzytkowych. Czesto posiadana wiedza nt. substancji budowlanej
jest niewystarczajaca do podejmowania skutecznych dziatan zarzadczych. Dlatego

tez

rekomenduje sie wykonanie wstepnej inwentaryzacji cato$ci posiadanego na da-

nym obszarze zasobu przez wykwalifikowany zespdt specjalistéw (architekt, inzy-
nier budownictwa, specjalista ds. rozwoju gospodarczego). W ramach wstepnych
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dziatan powinno sie odby¢ kwerende archiwalng posiadanych materiatéw, wizje lo-
kalne i dokumentacje fotograficzne. Usystematyzowana wiedza nt. obiektéw beda-
cych w posiadaniu gminy pomoze podjaé¢ wtasciwe decyzje. Na tym etapie mozliwy
bedzie wybdr lokali, ktére powinny zosta¢ wyremontowane w pierwszej kolejnosci.
Dla tej grupy nalezy przeprowadzi¢ wstepng inwentaryzacje architektoniczno-bu-
dowlang i ocene stanu technicznego. Jest to niezbedny krok w przygotowaniu za-
moéwieni na prace projektowe i oszacowaniu kosztéw catego zamierzenia.

Oszacowanie kosztow

Oszacowanie kosztéw juz na wstepnym etapie pozwoli przygotowaé sie do koniecz-
nych wydatkéw oraz podjaé dziatania niezbedne do zapewnienia finansowania.
Koszty powinny by¢ weryfikowane na kazdym kolejnym etapie realizacji.

Szacujac koszty nalezy mie¢ na uwadze, ze inwestycje w nieruchomosci maja dtuga
stope zwrotu. Ponadto z punktu widzenia Gminy, zwtaszcza w procesie rewitalizacji,
prosty rachunek ekonomiczny nie jest jedynym kryterium celowo$ci dziatan. Trzeba
mie¢ na uwadze cel i spodziewane korzysci w szerszym wymiarze, tj. spotecznym
i wizerunkowym, a nie czysto ekonomicznym.

Planujac dziatania odlegte w czasie nalezy przewidzie¢ rosnace koszty pracy oraz
materiatéw budowlanych. Odpowiednia rezerwa w budzecie utatwi sprawna realiza-
cje prac budowlanych.

i

Wstepna inwentaryzacja architektoniczno-budowlana i ocena stanu technicznego lokalu
to niezbedny krok w przygotowaniu zamdéwier na prace projektowe i oszacowaniu kosztéw
catego zamierzenia. Fot. Pawet Wojdylak, Wroctawska Rewitalizacja
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Przygotowanie remontu
wybranych lokali

Przed przystapieniem do dziatan inwestycyjnych wazne jest sprawdzenie uwarunko-
wanh formalno-prawnych dotyczacych lokalu, a takze budynku w ktérym sie znajdu-
je. Od tego, czy nieruchomos$¢ nalezy wytacznie do gminy, czy jest to obiekt wspdl-
notowy zalezy dalsza $ciezka postepowania. W przypadku budynkéw gminnych
wtasciciel (gmina) ma petng swobode podejmowania dziatarh budowlanych. W bu-
dynkach wspdlnotowych jest to bardziej skomplikowane i na cze$¢ prac (poza wne-
trzem lokalu) trzeba uzyska¢ zgode wspdlnoty. Wazna jest wéwczas takze skuteczna
wspoétpraca z zarzadca obiektu.

Kluczowe zapisy dotyczace mozliwego sposobu zagospodarowania nieruchomosci
znajduja sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP). Na
jego podstawie wydawane sa decyzje administracyjne (pozwolenie na budowe). Ana-
liza zapiséw w planie miejscowym jest konieczna, aby oceni¢ zgodno$¢ planowanej
funkcji z zapisami planu miejscowego. Plan miejscowy okre$la takze dopuszczalny
zakres przebudowy lub rozbudowy budynku, sposdb obstugi komunikacyjnej i wie-
le innych istotnych kwestii. W przypadku braku planu miejscowego i konieczno$ci
zmiany funkcji lokalu, konieczne moze okaza¢ sie uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy.

Na obszarach o szczegélnym dla miasta znaczeniu czesto funkcjonuja dodatko-
we regulacje - warto sie z nimi zapoznac przed podjeciem decyzji o przysztej funkcji
lokalu.

Jednym z dokumentéw prawnych, ktéry nalezy mie¢ na uwadze jest Miejsco-
wy Plan Rewitalizacji (MPR), bedacy aktem prawa miejscowego dotyczacego pro-
cesu rewitalizacji. Dokument zastepuje ustalenia MPZP, jest opiniowany przez Ko-
mitet Rewitalizacji i uchwalany przez Rade Gminy dla czedci lub catosdci obszaru
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rewitalizacji. Oprécz standardowych zapiséw, ktére reguluje MPZP, MPR moze re-
gulowaé kwestie zwigzane z dziatalno$cia handlowa i ustugowa.

Jedna z istotnych regulacji, ktéra moze wystepowac¢ w polskich miastach jest
wprowadzenie uchwaty w sprawie utworzenia parku kulturowego. Celem takiej
uchwaty jest ochrona kulturowego krajobrazu centrum miasta. W praktyce uchwa-
ta moze regulowa¢ dziatania reklamowe, majace na celu promocje produktéw lub
ustug - sposdéb umieszczania szyldéw, nosnikéw reklamowych, szczegdlnie tych
umieszczanych w witrynach lub mocowanych do okien lub drzwi.

Bardzo istotne jest ustalenie, czy obiekt w ktérym znajduje sie lokal, objety jest
ochrona konserwatorska i jesli tak, to w jakim zakresie. Ma to duzy wptyw na pro-
cedure administracyjna, a takze powoduje konieczno$¢ zatrudnienia specjalistow
w dziedzinie ochrony zabytkéw zaréwno na etapie prac projektowych, jak i budow-
lanych.

Zgodnie z prawem budowlanym prowadzenie robét budowlanych wymaga uzy-
skania decyzji o pozwoleniu na budowe. Przy obiekcie budowlanym wpisanym do re-
jestru zabytkow lub potozonym na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw nalezy
takze uzyska¢ pozwolenie wtasciwego konserwatora zabytkéw - pozwolenie to jest
niezbedne do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Potozenie lokalu uzytkowego w obrebie osiedla moze mie¢ wptyw na mozliwe do
wprowadzenia funkcje. Oprécz obwarowan zwigzanych z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego, konieczne jest spojrzenie na szerszy kontekst obsza-
ru - na przyktad na charakter ulicy, przy ktérej znajduje sie pustostan przewidziany
do remontu. Przygotowujac sie do udostepnienia lokalu na nowe funkcje koniecz-
na jest analiza, jakie funkcje ustugowe, gastronomiczne czy handlowe znajduja sie
w poblizu.

Istotnym czynnikiem decydujacym o przysztym wykorzystaniu pustostanu jest
jego potozenie wzgledem transportu publicznego. By¢ moze zasieg planowanej
dziatalno$ci bedzie ponadlokalny i beda korzystac¢ z niego mieszkaricy catego mia-
sta. Dla niektérych funkcji konieczne bedzie zapewnienie dojazdu samochodowego,
na przyktad ze wzgledéw dostawczych. Wraz ze wzrostem oséb przemieszczajacych
sie rowerem udogodnienia w postaci stojakdw rowerowych moga mie¢ znaczenie
dla przysztych uzytkownikéw. Nalezy mie¢ na uwadze, ze nowa funkcja lokalu moze
wygenerowa¢ zwiekszone potoki ruchu pieszego.

Wstepna inwentaryzacja stanu technicznego lokalu

Punktem wyjs$cia do projektowania powinna by¢ rzetelna inwentaryzacja. Jest ona
szczegoblnie wazna, jesli w lokalu zostang odkryte wartosciowe historyczne elemen-
ty. kacznie z inwentaryzacja dokonuje sie oceny stanu technicznego poszczegdlnych
elementéw budynku.

Podczas inwentaryzacji trzeba zwrdéci¢ uwage na kontekst lokalu zaréwno w od-
niesieniu do budynku (np. dostepne przewody kominowe, dostep do lokalu dla oséb
niepetnosprawnych), jak i otaczajacego terenu (np. dostep do drogi pozarowej,
mozliwo$¢ zorganizowania ogrodka gastronomicznego czy wykorzystania przyle-
gtego terenu w inny sposéb).

Wstepna ocena zakresu remontu
Wiele pustostandw jest wytaczonych z uzytkowania ze wzgledu na zty stan tech-
niczny, bedacy wynikiem wieloletnich zaniedban ze strony zarzadcy budynku.
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Whnetrze lokalu przy ulicy Traugutta 77 przed remontem.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Jednoczednie puste lokale w parterach pogarszajg stan techniczny catego budyn-
ku (np. poprzez jego nieogrzewanie zima, nhieusuwane w pore awarie instalacji itp.).
Remont lokalu w parterze jest z zatozenia czgstkowy, jednakze nie powinien ograni-
czac sie wytgcznie do wnetrza lokalu, lecz w miare mozliwosci warto zadbaé o roz-
wigzanie podstawowych probleméw technicznych istotnych z punktu widzenia cate-
go budynku. Sa to w szczegélnosci:

« naprawa elementéw konstrukcyjnych,

« usuwanie wilgoci (np. naprawa rynien, rur spustowych, obrébek blacharskich),

« usprawnienie wentylacji,

« remont lub naprawa instalacji.

Warto takze zadbac¢ o poprawe estetyki, czyli zaplanowa¢ np. cze$ciowy remont
elewacji w poziomie parteru, wymiane witryny i drzwi wejsciowych lub bramy. Ce-
lem powinno by¢ zwiekszenie atrakcyjnosci lokalu oraz takie zaprogramowanie re-
montu, aby jego efekty (mimo ograniczonego zakresu) byty mozliwie trwate.

Wybér projektanta

Kluczowym etapem majacym decydujacy wptyw na przebieg catego procesu inwe-
stycyjnego jest wybdr jednostki projektowania. Rzetelna inwentaryzacja i rozpozna-
nie stanu lokalu pozwoli uwzgledni¢ kompletny zakres prac niezbedny do wykonania
przez biuro projektowe. Konstruujgc SIWZ i wzér umowy nalezy mieé¢ na uwadze,
ze wstepnie zdefiniowany zakres prac po szczegétowych ogledzinach technicznych
i w toku prac projektowych moze ulec zmianie. Szczegétowe opisanie planowanego
zakresu prac remontowych oraz oczekiwanego zakresu dokumentacji pozwoli ofe-
rentom (projektantom) opracowac¢ wiarygodnag wycene kompletnej dokumentacji.
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Na co zwrécié uwage?

W wielu przypadkach konieczne bedzie opracowanie projektu budowlanego - szcze-
gélnie wtedy, gdy w lokalu brakuje instalacji technicznych lub nalezy zmieni¢ uktad
pomieszczen. Generalny remont lokalu, ktérego celem jest jego catkowita moder-
nizacja, wymaga opracowania wtasciwej strategii dziatania. W niniejszej publikacji
zostang omdwione najwazniejsze kroki w catosciowej $ciezce postepowania. Kazdy
lokal posiada swoja specyfike, dlatego do wszystkich czynnos$ci zwigzanych z jego
remontem nalezy zawsze podchodzi¢ indywidualnie.

Wielobranzowa inwentaryzacja architektoniczno-budowlana powinna zosta¢ opra-
cowana przez architekta oraz zespdt branzystéw. Opracowanie to musi by¢ spo-
rzadzone w oparciu o pomiary wykonane bezposrednio w obiekcie. Inwentaryzacja
powinna zawierac szczegdtowy opis stanu technicznego poszczegdlnych elementéw
lokalu, réwniez istniejacych instalacji (np. elektrycznej, wodociggowej, centralnego
ogrzewania, gazowej, kanalizacyjnej, wentylacyjnej). Integralng czescia inwentary-
zacji jest rysunek. Opracowanie powinno by¢ zakonczone oceng techniczna, rozpo-
znajaca stan techniczny poszczegdlnych elementéw obiektu. Opinia powinna okre-
$la¢, jakie prace remontowe sg konieczne do wykonania, aby lokal w petni nadawat
sie do uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Inwentaryzacja jest podstawa do
opracowania koncepcji architektonicznej oraz dokumentacji budowlanej.

Koncepcja przebudowy lub remontu musi opierac sie na informacjach pozyskanych
na etapie inwentaryzacji, ale przede wszystkim powinna uwzglednia¢ wymagania in-
westora dotyczace pozadanej funkcji lokalu.

23



Efektem fazy koncepcyjnej powinien by¢ czytelny plan z okredleniem funkcji po-

mieszczeh, przy czym zaleta jest pewna elastyczno$¢ projektu, ktéra umozliwi

wprowadzanie zmian w przysztos$ci. Przestrzen uzytkowa powinna by¢ ustawna i ta-

twa w zagospodarowaniu. We wnetrzu nalezy unikaé¢ duzych réznic w poziomie po-

sadzki. Sam lokal powinien by¢ tatwo dostepny z poziomu ulicy, jedli wymaga tego

jego funkcja. Warto zadbac tez o atrakcyjna witryne - bedzie ona wizytéwka lokalu.

Wiekszos$¢ wroctawskich lokali gminnych znajduje sie na obszarach wpisanych do

rejestru zabytkéw, co skutkuje koniecznoscig uzyskania pozwolenia konserwator-

skiego na prowadzenie prac. Remont w zadnym wypadku nie moze spowodowa¢

zniszczenia wartos$ci historycznych obiektu.

Trudno$ci techniczne zwigzane z przystosowaniem poszczegdlnych lokali do wspoét-

czesnych wymagan uzytkowych sg zasadniczo podobne i dotycza przede wszystkim:

« zniszczenia konstrukcji drewnianych stropdw (gtéwnie na skutek wilgoci pocho-
dzacej z nieszczelnych dachéw lub instalacji),

« koniecznos$ci wymiany zuzytej stolarki zewnetrznej z uwzglednieniem wymagan
konserwatorskich oraz energooszczednosci,

« braku wspodtczesnych instalacji technicznych tj. gtdwnie ogrzewania i wentylacji,
a takze instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, elektrycznej itd.,

- zmiany funkcji lokali znajdujacych sie w piwnicach lub suterenach poprzez wypo-
sazenie w pomieszczenia higieniczno-sanitarne,

« dostosowania uktadu pomieszczen do wspdtczesnych wymagan funkcjonalnych
(dotyczy gtéwnie zapleczy socjalno-sanitarnych),

« dostosowania lokali do potrzeb o0séb o réznych niepetnosprawnosciach (co
w praktyce czestokro¢ okazuje sie bardzo trudne lub niemozliwe).

Aby przeprowadzi¢ przetarg na roboty budowlane wymagajace pozwolenia na bu-

dowe, konieczne jest posiadanie kompletnej dokumentacji projektowej. Jej rzetelne

opracowanie pozwala unikna¢ znacznej czesci problemdéw podczas realizacji robot
budowlanych.

W sktad dokumentacji projektowej wchodzi nie tylko opis techniczny i szczegétowe

rysunki, ale réwniez specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét, przedmiar

i kosztorys robot:

« specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robét jest opracowaniem zawiera-
jacym wymagania w zakresie sposobu wykonania robét budowlanych, obejmuja-
cym w szczegélnosci wykonanie i ocene poprawnosci wykonania poszczegélnych
robot oraz okreslenie zakresu prac, ktére powinny by¢ ujete w poszczegdlnych
pozycjach przedmiaru roboét.

« przedmiar robdt okresla rodzaj i iloSci robdt, jakie trzeba wykonac¢ dla zreali-
zowania remontu lokalu, zgodnie z zatwierdzonym projektem. Przedmiar robét
stanowi podstawe do sporzadzenia kosztorysu inwestorskiego, a on pozwala na
okreslenie, jakich srodkéw finansowych potrzebuje Inwestor aby uzyskaé efekt
zamierzony w dokumentacji projektowe;j.

Czesto praktykowane jest, ze biura projektowe zlecaja do wykonania specyfika-

cje, przedmiary i kosztorysy zewnetrznym firmom, co powoduje do$¢ liczne btedy

w tych dokumentach, poczynajac od spraw formalnych takich jak zty adres inwesty-

cji, po powazniejsze btedy, takie jak zakres robét, czy przyjete technologie réznigce

sie od tych przyjetych w projekcie wykonawczym.

Spdjnos¢ wszystkich elementéw dokumentacji jest kluczowa dla sprawnego prze-

biegu inwestycji i unikania konfliktéw z wykonawca, warto wiec poswieci¢ czas na

uwazne sprawdzenie catos$ci dokumentacji i wyegzekwowanie od jednostki projek-
towej odpowiedniej jakosci opracowan i ich wzajemnej koordynacji.
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Przetarg na roboty budowlane

Przygotowujgc przetarg warto ustalajgc warunki udziatu w postepowaniu i kryteria
oceny ofert zwrécié¢ uwage na czynniki wptywajace na jakos¢ robdét, a nie kierowaé
sie wytgcznie checiag uzyskania jak najnizszej ceny.

Kryteria dostepowe powinny byé odpowiednio zaprogramowane, aby o zamé-
wienie mogli ubiega¢ sie wykonawcy dysponujacy wystarczajacym potencjatem
techniczno-organizacyjno-finansowym, adekwatnym do skomplikowania i wartosci
zadania.

WS3réd kryteridw oceny ofert warto wprowadzi¢ dodatkowe punkty za doswiad-
czenie w realizacji podobnych zamdéwien, kwalifikacje kadry zatrudnionej do realiza-
cji zamdwienia i inne kryteria o charakterze profesjonalnym, majace znaczenie dla
przebiegu inwestycji i jako$ci realizowanych robét.

W przypadku prac remontowych warto przewidzie¢ mozliwo$¢é modyfikacji za-
kresu robét i ceny ryczattowej, poniewaz ten rodzaj inwestycji cechuje sie duza nie-
przewidywalno$cia i znacznym ryzykiem wystapienia koniecznos$ci wykonania prac
nieujetych w dokumentacji projektowej.

Nadzor Inwestorski

W celu nadzoru nad realizacjg rekomendowane jest zatrudnienie zespotu inspek-
toréw nadzoru kontrolujacych przebieg realizacji, nawet jesli nie jest to wymagane
prawem budowlanym. Inspektor nadzoru zgodnie z prawem budowlanym reprezen-
tuje inwestora na budowie przez sprawowanie kontroli zgodno$ci realizacji z pro-
jektem i pozwoleniem na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
Sprawdza on jako$¢ wykonywanych robét i wbudowanych wyrobéw budowlanych.
Przepisy okredlaja, ze inspektor nadzoru inwestorskiego posiada stosowng wie-
dze techniczna i jest odpowiedzialnym przedstawicielem inwestora na budowie, re-
prezentuje jego interesy nie tylko z tytutu stosunku pracy, ale takze bezpos$rednio
z mocy przepiséw prawa budowlanego. Zazwyczaj zatrudnia sie inspektora branzy
budowlanej, ktéry jest wiodacy oraz inspektoréw branzy sanitarnej i elektrycznej.
Przy bardziej skomplikowanych robotach budowlanych mozna réwniez zatrudnic¢
specjaliste od drég, czy pradu niskiego napiecia.

Kamienica przy ul. Kniaziewicza 15. Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Fot. Pawet Wojdylak, Wroctawska Rewitalizacja

Przy okazji remontu lokalu przy ulicy Pradzyrskiego 20, wyemontowana zostata elewacja. co znacznie
wptyneto na estetyke przestrzeni ulicy. Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Realizacja prac
budowlanych

W przypadku realizacji prac elewacyjnych bardzo wazne jest za-
stosowanie wysokiej jako$ci materiatéw. Elewacja w strefie parte-
ru, w ktérej znajduje sie lokal, powinna harmonizowa¢ z catoscia
budynku. W przypadku dziatah na obiekcie zabytkowym remont
nalezy wykonywac $cisle wg. wskazan konserwatora zabytkéw
i pod fachowym nadzorem. W przypadku remontu jedynie strefy
parteru elewacji bardzo wazne jest zadbanie o usuniecie przyczyn
zawilgocenia partii cokotowej i zabezpieczenie fragmentu elewa-
cji przed woda opadowa, np. na poziomie gzymsu nad parterem
poprzez wykonanie nowej obrébki blacharskiej. Warto wybierad
takie materiaty wykonczeniowe, ktére mozna tatwo czyscic i ktére
sg tatwe w naprawie, od$wiezeniu, zamalowaniu niechcianych na-
piséw. Gmina remontujac swoje lokale powinna takze inspirowacd
innych wtascicieli do estetycznego zagospodarowania witryn. Do-
brze dobrana czcionka, umiar i prostota wyptywaja na wizerunek
lokalu. Zdecydowanie nalezy unika¢ malowania fragmentow ele-
wacji w jaskrawych kolorach, instalacji zewnetrznych, niepasuja-
cych do elewacji rolet, umieszczania na elewacji klimatyzatoréw,
krat, banneréw reklamowych. Niewtasciwg praktyka jest takze za-
klejanie duzej powierzchni witryn folig, widok w gtab dobrze urza-
dzonego lokalu jest najlepsza reklama dziatajacego w nim przed-
siebiorstwa.

Remont stolarki lub $lusarki to kluczowe dziatanie w ramach re-
montu lokalu. Drzwi wejsciowe i witryna decyduja o jego wize-
runku. Zastosowanie wysokiej jako$ci okien i drzwi zapewni ich
bezawaryjne funkcjonowanie przez lata oraz znacznie poprawi
komfort termiczny w lokalu. Zdecydowanie odradzane sg elementy
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plastikowe, ktére nie pasuja do charakteru historycznej zabudowy. O ile to mozli-
we, warto dazy¢ do remontu i zachowania oryginalnych elementéw stolarki okiennej
i drzwiowej. Stanowig one nie tylko warto$¢ historyczna, ale maja ogromne znacze-
nie pod wzgledem oryginalno$ci i rozpoznawalno$ci lokalu - co dla przedsigbiorcéw
jest cennym atrybutem.

Czasami strefa wejsciowa do lokalu to nie tylko witryna z drzwiami, lecz na przyktad
schody, brama przejazdowa, Wéwczas powinno sie uwzglednié réwniez remont tych
elementdéw w celu podniesienia atrakcyjnosci lokalu.

Sciany i stropy
Zazwyczaj $ciany murowane znajduja sie w zadowalajgcym stanie technicznym. Naj-
czesciej wystepujace problemy techniczne jak zwilgocenie $cian, ktére moze pro-
wadzi¢ do zmurszenia zaprawy i cegiet oraz peknie¢, w wigkszosci wypadkéw dajg
sie dos¢ tatwo usunagé.

Wiecej probleméw sprawiajg stropy, szczegdlnie drewniane, ktére po wielo-
letniej eksploatacji czesto wymagajg gruntownej renowacji lub wymiany. Doty-
czy to zwtaszcza pomieszczerh mokrych, gdzie narazone na zawilgocenie belki sg

1
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W lokalu przy ulicy Komuny Paryskiej 82/4 zachowano okna. W celu poprawy wentylacji wyposazone zostaty

w nawietrzaki. Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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WAZNE:

Gmina remontujqgc
swoje lokale
powinna takze
inspirowa¢ innych
wlascicieli do
estetycznego
zagospodarowania
witryn. Dobrze
dobrana czcionka,
umiar i prostota
wypltywajq na
wizerunek lokalu.

czestokro¢ bardzo nadwyrezone. Mniejszy problem stanowia
stropy odcinkowe na belkach stalowych, wystepujace najczesciej
nad piwnicami. W ich przypadku najczestszym problemem jest
korozja belek oraz zarysowania ceglanych sklepien. Oba proble-
my daje sie doé¢ tatwo wyeliminowaé poprzez dospawanie do sto-
pek belek dodatkowych profili stalowych oraz poprzez wykonanie
wylewki zespolonej ze sklepieniem.

W trakcie remontu czesto trzeba wykona¢ prace, ktére po za-
konczeniu nie beda widoczne, a ktére sg wazne, zeby lokal mogt
funkcjonowaé przez kolejne 50 lat. Sa to np. iniekcje $cian ze-
wnetrznych, wzmocnienia stropéw drewnianych, zszywanie pek-
nietych $cian. Nie wolno ignorowa¢ takich problemdéw, gdyz uster-
ki z nimi zwigzane moga sie szybko ujawni¢ po wykonaniu robdét
wykonczeniowych i spowodowacd zaprzepaszczenie efektéw inwe-
stycji i konieczno$é powtdrzenia prac remontowych.

Korekty uktadu funkcjonalnego to najczesciej wydzielenie po-
mieszczen higieniczno-sanitarnych i zaplecza socjalnego, aby
spetnione zostaty wspdétczesne standardy. W przypadku koniecz-
nosci przebicia otworéw w $cianach konstrukcyjnych nalezy prze-
analizowa¢ statyke budynku i wykona¢ odpowiednie nadproza.
Lokal po remoncie powinien dawa¢ mozliwo$¢ zaadaptowania pod
okreslona funkcje planowana przez najemce. Jego odpowiednie
wyposazenie i umeblowanie zostanie przeprowadzone po podpi-
saniu umowy najmu. Wyremontowany lokal powinien by¢ jak naj-
bardziej przestronny, tatwy do zaaranzowania oraz w miare moz-
liwo$ci pozbawiony podziatow.

W wiekszosci przypadkdéw instalacje techniczne kwalifikuja sie do
catkowitej wymiany. W historycznych budynkach byty one czesto
rozbudowywane wieloetapowo, w nieskoordynowany sposéb, po-
wstawaty w réznych epokach i dzisiaj nie funkcjonuja prawidtowo.

Przy okazji remontu nalezy usunac stare i nieczynne przewo-
dy oraz w miare mozliwosci uporzadkowac instalacje w obiek-
cie. Warto zadba¢ o wymiane instalacji w wiekszym zakresie, to
znaczy od miejsca, gdzie instalacja znajduje si¢ w dobrym stanie
technicznym, gdyz zaniechanie w tym zakresie moze mie¢ nega-
tywne skutki na etapie eksploatacji. Nowe instalacje najlepiej wy-
kona¢ w sposéb umozliwiajacy pézniejsze modyfikacje - w zalez-
nosci od funkcji lokalu, ktéra na przestrzeni kolejnych lat moze
ulega¢ zmianom. Chcac uzyska¢ dobry standard lokalu i komfort
jego uzytkowania dobrze jest zainwestowa¢ w nowoczesne insta-
lacje, zwtaszcza grzewczg i wentylacyjna. Trzeba tez pamietaé, ze
np. pozostawienie starej instalacji gazowej moze zagrazac bezpie-
czenstwu jesli dojdzie do jej rozszczelnienia.

Rekomenduje sie stosowanie materiatéw tradycyjnych, natural-
nych, dobrze wspoétgrajgcych z historyczna substancja. Zdecydo-
wanie nalezy unika¢ tworzyw sztucznych oraz materiatéw stabej
jakosci, o matej wytrzymato$ci mechanicznej, szybko ulegajgcych
Zuzyciu.
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W lokalu przy ulicy Pradzynskiego wstawiono nowe drzwi wej$ciowe.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Na przyktad zdecydowanie lepsze jest zastosowanie tradycyjnych tynkédw cemen-
towo-wapiennych niz gipsowych, czy zabudowy z ptyt G-K. Gips nie sprawdza sie
w starych budynkach, w ktérych zawsze istnieje ryzyko zawilgocenia. Tynk cemen-
towo-wapienny jest tez bardziej odporny na uszkodzenia mechaniczne.

Do malowania $cian zaleca sie stosowaé farby mineralne, ktére lepiej sie sta-
rzeja i wolniej brudza niz nowoczesne farby syntetyczne. Do pokrywania podtég nie
nalezy stosowaé paneli, ktére sa wrazliwe na wilgo¢ (w wyniku ktérej wypaczaja sig)
i szybko ulegaja wytarciu. Zdecydowanie bardziej godne polecenia sg tradycyjne po-
sadzki z litego drewna, ceramiki lub wylewane.

Elementy zewnetrzne [reklama, oswietlenie)

Elementy zewnetrzne jak szyldy i o$wietlenie witryny powinny by¢ wykonywane
przez najemce / uzytkownika lokalu, jednakze w ramach remontu prowadzonego
przez gmine niezbedne jest okreslenie podstawowych wymagan, takich jak rodzaj
i lokalizacja szyldu, maksymalne wymiary, materiat czy rodzaj o$wietlenia.

Harmonogram prac
Remont nawet niewielkiego lokalu to ztozona inwestycja. Mimo stosunkowo matego
zakresu robdt jest to dziatanie wymagajgce udziatu prawie wszystkich branz ogél-
nobudowlanych oraz instalacyjnych. Dlatego tez na remont jednego lokalu trzeba
przewidzie¢ czas co najmniej Kilku miesiecy.

Harmonogram prac powinien okresli¢ nie tylko daty rozpoczecia i zakoricze-
nia poszczegdlnych robdt budowlanych, ale réwniez pokazaé ich wspétzaleznosé
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i mozliwos¢ réwnolegtego prowadzenia okreslonych czynnosci. Dobrze zorganizo-
wana firma wykonawcza planuje z wyprzedzeniem kolejne dziatania, odpowiednio
wcze$nie zamawiajagc materiaty i angazujgc podwykonawcéw. Duzg role odgrywa
tu wspétdziatanie z projektantem (réwniez ze wzgledu na konieczno$¢ akceptowa-
nia przez niego proponowanych przez wykonawcéw materiatéw do wbudowania
w obiekcie) i zespotem inspektoréw (ktérzy réwniez weryfikuja propozycje materia-
towe i sposéb wykonania robdét).

Iniekcja $ciany zewnetrznej,
zapobiegajaca przed zawilgoceniem
$cian w lokalu. Fot. Pawet Wojdylak,
Wroctawska Rewitalizacja

Whnetrze lokalu uzytkowego przy ulicy Komuny Paryskiej 82/4.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Pilotaz
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Lokale remontowane

w ramach Lokalnego
Programu Rewitalizacji
na lata 2016-2018

Juz na etapie opracowania Masterplanu dla Przedmiescia Otawskiego w 2012 roku
podkreslano potrzebe zintensyfikowania dziatan prowadzacych do zagospodarowa-
nia pustych lokali uzytkowych, z ktérych wiekszo$¢ znajduje sie w parterach kamie-
nic powstatych na przetomie XIX i XX wieku. Przewazajgco zty stan techniczny lo-
kali i znaczne koszty zwigzane z doprowadzeniem ich do aktualnych standardéw sa
bariera w rozwoju ekonomicznym i spotecznym osiedla. W 2015 roku Wroctawska
Rewitalizacja opracowata ,Pilotazowy program banku lokali w parterach”, ktérego
celem byta analiza wybranych lokali i zaproponowanie planu dziatan zmierzajacych
do likwidacji pustostanéw, a tym samym do poprawy wizerunku dzielnicy i aktywi-
zacji spoteczno-gospodarczej.

Podstawa opracowania byta rzetelna analiza stanu istniejacego, a takze liczne

rozmowy i spotkania z potencjalnymi najemcami. Wszyscy oni byli zainteresowani
lokalizacjg swoich dziatalnosci na Przedmiesciu Otawskim, poszukiwali lokali o nie-
codziennym charakterze, wykazywali gotowo$¢ do zaangazowania sie. Na prze-
strzeni szedciu miesiecy zaprezentowano wybrane lokale okoto 15 zainteresowa-
nym podmiotom, lecz zaden z lokali nie spetnit podstawowych oczekiwan i osoby
zainteresowane rozwojem dziatalno$ci spotecznej, artystycznej czy gospodarczej
kontynuowaty poszukiwania w innych obszarach miasta.
Do gtéwnych barier mozna zaliczy¢ skomplikowane i dtugotrwate procedury zwia-
zane z przygotowaniem i przeprowadzeniem inwestycji koniecznych, aby przy sto-
sowac lokal do dzisiejszych standardoéw. Najemcy zazwyczaj nie s w stanie poradzi¢
sobie z ogromem zadan. Réwniez horyzont czasowy zaktadany do uruchomienia
dziatalno$ci w wybranym miejscu nie bierze pod uwage czasu potrzebnego na roz-
wigzanie kwestii projektowych i budowlanych (co zazwyczaj wymaga okoto roku
czasu).
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Konieczne do poniesienia naktady finansowe przekraczaja
mozliwosci potencjalnych zainteresowanych, ktérymi sa w wiek-
szos$ci niezamozne NGOsy lub nowo powstajace dziatalnosci go-
spodarcze - trudno oczekiwaé od nich umiejetnosci i zasobdw
umozliwiajacych przeprowadzenie zazwyczaj skomplikowanych
technicznie i organizacyjnie inwestycji. W przypadku lokali beda-
cych wtasnoscia Gminy nie mozna oczekiwa¢ od najemcéw dba-
todci o kwestie infrastrukturalne, konstrukcyjne czy wyposazenie
instalacyjne (np. ogrzewanie).

»Pilotazowy program banku lokali w parterach” zaktadat przy-
gotowanie wybranych lokali do petnienia nowych funkcji i oddania
ich w najem. W ramach programu przeprowadzono szczegdtowa
inwentaryzacje i analize zasobu pod katem mozliwos$ci przysztego
wykorzystania, zbadano kwestie formalne i techniczne, okreslono
potencjat lokali i zdefiniowano przeszkody do uwolnienia go.

Zaktadano, ze w pierwszych dwdch latach projekt powinien
objaé kilkanascie lokali. Jest to zakres optymalny ze wzgledu na
koszty, skale dzielnicy i oczekiwane rezultaty. Ograniczenie licz-
by lokali objetych programem nie pozwolitoby wyciagnaé general-
nych wnioskdw i przetestowaé mozliwych wariantéw operacyjnych.
Nie zalecano powigkszenia liczby lokali w poczatkowym okresie ze
wzgledu na wieksze koszty, pilotazowy charakter programu, na-
ktad pracy i niepotwierdzona efektywnos¢é.

W programie przewidziano réwniez dziatania promocyjne
i okreslenie klarownych zasad wynajmu przez jednostki zarzadza-
jace gminnym zasobem, czyli Zarzad Zasobu Komunalnego i spot-
ke Wroctawskie Mieszkania Sp. z o.0.

Z programu wybrano 10 lokali najlepiej nadajacych sie do re-
montu i przebudowy, a nastepnie stworzono projekt pn. ,Pro-
gram udostepniania lokali gminnych na Przedmies$ciu Otawskim
we Wroctawiu” jako element Lokalnego Programu Rewitalizacji
na lata 2016-2018. Projekt otrzymat dofinansowanie w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Dolnosla-
skiego 2014-2020. O$ Priorytetowa nr 6 ,Infrastruktura spéjno-
$ci spotecznej”, Dziatanie nr 6.3 ,Rewitalizacja zdegradowanych
obszaréw”, Poddziatanie nr 6.3.2 ,Rewitalizacja zdegradowanych
obszaréw - ZIT WrOF”.

Zakres prac dotyczyt przede wszystkim aspektéw takich jak
bezpieczenstwo konstrukcji, ogrzewanie, usuniecie zawilgocenia,
doprowadzenie medidw, stolarka okienna i drzwi lokalowe.

Realizacja projektu odbywata sie réwnolegle z pracami nad
projektem ,4 katy na trdjkacie”, dlatego cze$é¢ doswiadczen zo-
stata wykorzystana w pracy nad tekstem niniejszej publikacji.
W momencie publikacji niniejszego opracowania lokale sg gotowe
do wynajecia.

WAZNE:

Z programu wybrano
10 lokali najlepiej
nadajgcych sie do
remontu
iprzebudowy,

a nastepnie
stworzono projekt
pn. .Program
udostepniania
lokali gminnych

na Przedmiesciu
Otawskim we
Wroctawiu”

jako element
Lokalnego Programu
Rewitalizacji

na lata 2016-2018.
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Traugutta 61

Haukego Bosaka 8

kukasinskiego 10

(AiB)

Traugutta 68P

Traugutta 68L

Traugutta 77

Komuny Paryskiej
82/4

ok.

ok.

ok.

ok.

ok.

ok.

ok.

70 m?

39 m?

105 m?

52 m?

78 m?

78 m?

38 m?

remont $cian, podtédg, sufitéw, wykonanie izolacji
przeciwwilgociowej, wykonanie sanitariatu,
wykonanie instalacji technicznych (ogrzewanie,
wod.-kan., elektryczna, wentylacja mechaniczna),
modernizacja stolarki okiennej i drzwiowej

remont $cian, podtég, sufitéw, remont sanitariatu,
wykonanie instalacji technicznych (ogrzewanie,
wod.-kan., elektryczna, wentylacja grawitacyjna),
modernizacja stolarki drzwiowej

potaczenie dwdch lokali uzytkowych w jeden,
remont $cian, podtdg, sufitéw, remont sanitariatéw,
wykonanie instalacji technicznych (ogrzewanie,
wod.-kan., elektryczna, wentylacja grawitacyjna),
modernizacja stolarki drzwiowej, malowanie klatki
schodowej (remont) na poziomu parteru

wzmocnienie stropu nad lokalem uzytkowym, remont
$cian, podtég, sufitéw, remont sanitariatu, wykon.
inst. techn. (ogrzewanie, wod.-kan., elektryczna,
wentylacja mechaniczna), wymiana stolarki okiennej

i drzwiowej

remont $cian, podtdg, sufitéw, remont sanitariatu,
wykon. inst. techn. (ogrzewanie, wod.-kan.,
elektryczna, wentylacja mechaniczna), wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej

remont $cian, podtég, sufitéw, wykonanie
sanitariatéw, wykonanie instalacji technicznych
(ogrzewanie, wod.-kan., elektryczna, wentylacja
mechaniczna), wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
przebudowa elewacji tylnej (wykonanie nowych
otwordéw okiennych)

remont $cian, podtdg, sufitéw, remont sanitariatu,
wykonanie instalacji technicznych (ogrzewanie,
wod.-kan., elektryczna, wentylacja mechaniczna),
wymiana stolarki drzwiowej, wykonanie izolacji
przeciwwilgociowej, remont wzmocnienie stropu nad
lokalem uzytkowym, malowanie klatki schodowej
(remont) na poziomie parteru
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i10.

Pradzynskiego 20 ok. 37 m?

Traugutta 810of(P) ok. 64 i 74 m?
parter i pietro -
dwa lokale

remont $cian, podtég, sufitéw, wykonanie sanitariatu,
wykonanie instalacji technicznych (ogrzewanie,
wod.-kan., elektryczna, wentylacja mechaniczna),
wymiana/remont stolarki drzwiowej i okiennej,
remont elewacji na poziomie parteru

generalny remont obejmujacy m.in. remont $cian,
stropéw, podtdg, sufitéw, schodéw, wykonanie
sanitariatow, wykon. inst. techn. (ogrzewanie, wod.-
kan., elektryczna, wentylacja mechaniczna), wymiane
stolarki drzwiowej i okiennej
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Lokale remontowane w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji

na lata 2016-2018

00N GR LN

Traugutta 61

Hauke Bosaka 8
kukasinskiego 10 (A i B)
Traugutta 68P
Traugutta 68L
Traugutta 77

Komuny Paryskiej 82/4
Pradzynskiego 20
Traugutta 81 of

67,08 m?

39,47 m?

62,21 m? + 48,70 m?
50,78 m?

78,98 m?

79,42 m?

37,40 m?

34,40 m?

ok. 1560 m?

37



ul. Prgdzynskiego 20

Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Wyeksponowanie
jednej z ceglanych
scian i tuku nad

przejsciem tqczgcym
oba pomieszczenia
nadato temu miejscu
ciekawego klimatu.
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ul. Prgdzynskiego 20

Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Umeblowanie lokalu
bedzi jani
przyszitego najemcy,
zgodnie z rodzajem
dzialalnosci.

d
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ul. Prqdzynskiego 20

Lokal uzytkowy przy ulicy Pradzyriskiego 20 - przed i po remoncie
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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ul. Traugutta 77 <

S Ggrart
=AY ‘

Witryna lokalu przy ul. Traugutta 77 - przed i po remoncie.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Dzieki zaangazowaniu

srodkow unijnych

wspolnota mieszkaniowa

wyremontowata elewacje
tej kamieni

natomiast gmina lokal
W parterze wraz
z nalezgcq do niego

elewacijq.
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ul. Traugutta 77

Whnetrze lokalu przy ulicy Traugutta 77 przed i po remoncie.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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W zakresie prac ujeto
| taz oktadzi

. | izel

i sufitow, ze wzgledu

na zawilgocenie oraz

zagrzybienie.
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ul. Traugutta 77

Whnetrze lokalu przy ul. Traugutta 77 - przed i po remoncie.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Konieczne byio

| ie iniekcii
s§cian zapobiegajqgcych
dalszemu zawilgoceniu

scian.
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ul. Traugutta 77

Whnetrze lokalu przy ul. Traugutta 77 - przed i po remoncie.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Od strony wnetrza
podwoérzowego wykonano
nowe okna, co znacznie
podwy2sza standard

i 2wieksza walory

uzytkowe lokalu.
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Studium przypadku
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Oficyny Kniaziewicza /
Dqgbrowskieqgo

Modut dotyczacy udostepniania gminnych lokali w parterach na cele spoteczne, go-
spodarcze i kulturalne byt jednym z tematéw dotyczacych mozliwosci poprawy jako-
$ci zamieszkiwania na obszarze rewitalizacji. Operator rewitalizacji dysponowat juz
doswiadczeniem w tym zakresie, ktére pozyskat przy opracowaniu ,Pilotazowego
programu banku lokali w parterach” oraz realizacji projektu pn. ,Program udostep-
niania lokali gminnych na Przedmie$ciu Otawskim we Wroctawiu” w ramach Lokal-
nego Programu Rewitalizacji na lata 2016-2018 na Przedmiesciu Otawskim. Celem
modutu realizowanego w ramach projektu ,4 katy na trdjkacie” byto wykorzysta-
nie dotychczasowych do$wiadczen Operatora rewitalizacji do zaplanowania kolejnej
fazy dziatan, ktérej efektem bytoby przygotowanie dokumentacji projektowe;j.

W ramach ,Pilotazowego programu banku lokali w parterach” wykonano analize
zasobu pustostanéw na Przedmiesciu Otawskim, co pozwolito na wyodrebnienie ich
kilku typoéw: puste lokale uzytkowe (w parterach, suterenach, na pietrach), oficy-
ny, kamienice, obiekty szczegdlne oraz strychy. Kazdy z wyszczegdlnionych typéw
lokali wymagat osobnego rozwazenia pod katem mozliwosci remontu, faktycznych
korzysci dla procesu rewitalizacji oraz szans realizacji zatozonych celéw poprzez
przeprowadzenie danej inwestycji.

Zaséb gminnych lokali uzytkowych na Przedmiedciu Otawskim jest ograniczo-
ny. Dostepne pustostany charakteryzuje niewielki metraz oraz zty stan technicz-
ny. Potencjalnie wiekszy zaséb lokali znajduje sie w obiektach aktualnie catkowi-
cie wytaczonych z uzytkowania (np. wysiedlone kamienice, porzucone oficyny, itp.).
W zwigzku z tym jedna z drég umozliwiajacych optymalizacje miejskiego zasobu
lokali w obszarze rewitalizacji wydaje sie stopniowa zmiana struktury najemcoéw.
W tym celu nalezy przeanalizowac istniejgce umowy najmu pod katem okresu trwa-
nia najmu, wysokosci czynszu oraz przeznaczenia lokalu i pozytywnego lub nega-
tywnego wptywu na otoczenie i wizerunek dzielnicy. Druga warta zbadania $ciezka
jest analiza dostepnosci strychéw pod katem mozliwosci ich zaadoptowania na lo-
kale uzytkowe, np. pracownie dla artystéw czy wolnych zawoddéw. Trzecig grupe
potencjalnych lokali uzytkowych stanowia substandardowe mieszkania, np. zlokali-
zowane na parterach przy ruchliwych arteriach.
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Na podstawie dotychczasowych analiz i doswiadczen Operatora rewitalizacji uzna-
no, ze najwiekszy potencjat posiadaja catkowicie wytaczone z eksploatacji obiekty.
Znajduja sie one wprawdzie w ztym stanie technicznym, jednakze ich remont i przy-
wrécenie do uzytkowania pozwoli w najwiekszym stopniu zrealizowa¢ cele projektu,
takie jak np. stworzenie uwarunkowan do aktywizacji gospodarczej, ozywienie stref
parteréw, wzrost atrakcyjnosci przestrzeni publicznej i poprawa poczucia bezpie-
czenstwa.

Z tego wzgledu jako studium przypadku wybrano zespét oficyn przy skrzyzo-
waniu ulic Kniaziewicza i Dabrowskiego. Jest to jeden z wiekszych kubaturowo
obiektéw na terenie Przedmies$cia Otawskiego, co stanowi duzy atut ze wzgledu na
mozliwo$¢ wprowadzenia funkcji dla szerszego grona odbiorcéw, co jest pozadane
z punktu widzenia rewitalizacji (pozostate lokale gminne sg na ogét nie wigksze niz
50-70 m2).

Przed opracowaniem koncepcji i dokumentacji budowlanej konieczne byto wy-
konanie ekspertyzy przeciwpozarowej i ekspertyz budowlanych, ktére okredlity
techniczne uwarunkowania planowanego remontu i daty odpowiedz co do mozliwo-
$ci technicznych adaptacji istniejgcych obiektéw do nowych funkcji oraz optacalno-
$ci ekonomicznej tych dziatan.

Widok na zesp6t oficyn od strony ulicy Dabrowskiego.Fot. Wroctawska Rewitalizacja
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Opracowano kilka wariantéw zagospodarowania tego miejsca poprzez remont,
przebudowe i uzupetnienie istniejacej substancji, a takze zagospodarowanie prze-
strzeni publicznej. Dzieki temu mozliwy byt wybér wariantu, ktéry w najlepszy spo-
sob realizowat zatozone cele - przede wszystkim optymalne wykorzystanie prze-
strzeni w sposéb respektujgcy historyczng zabudowe i sgsiedztwo zamieszkatych
kamienic oraz elastyczno$¢ rozwiagzan architektonicznych (rzutéw poszczegdlnych
kondygnacji), ktéra pozwoli na wprowadzenie réznorodnych, réwniez innowacyj-
nych funkcji, takich jak co-living czy co-working.

Opracowany materiat moze zosta¢ wykorzystany przez Gmine przy podejmo-
waniu decyzji co do przysztosci tego miejsca, réwniez na potrzeby konsultacji spo-
tecznych czy dyskusji z przysztymi uzytkownikami. Dzieki temu proces decyzyjny
oparty bedzie na solidnych fundamentach, a czas realizacji kolejnych krokéw bedzie
znacznie krétszy.

Wizualizacja koncepcji zaktadajacej utworzenie serii niezaleznych lokali uzytkowych z mozliwoscia ich
taczenia lub podziatu wg. potrzeb. Oprac. Biuro Obstugi Budownictwa, Mariusz Fabjanowski.

Wizualizacja koncepcji - widok z lotu ptaka. Jednym z zatozer koncepcji jest aktywizacja przestrzeni
publicznej. Oprac. Biuro Obstugi Budownictwa, Mariusz Fabjanowski.
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Podstawowe zatozenia koncepcji

« aktywizacja przestrzeni publicznej,

« utworzenie atrakcyjnej, zywej strefy parteréw,

« utworzenie serii niezaleznych lokali uzytkowych z mozliwoscia ich taczenia lub
podziatu wg. potrzeb,

« zapewnienie sprawnej infrastruktury technicznej wewnatrz budynku,

« maksymalne wykorzystanie istniejgcej substancji budowlanej i poszanowanie
kompozycji urbanistycznej,

« nadanie atrakcyjnego, wpisujacego sie w kontekst wyrazu architektonicznego,

« wprowadzenie cze$ciowo zielonego, uzytkowego dachu.

W koncepcji przewidziano utworzenie atrakcyjnej, zywej strefy parteréw.
Oprac. Biuro Obstugi Budownictwa, Mariusz Fabjanowski.

Wizualizacja koncepcji - widok z lotu ptaka. Koncepcja zaktada wprowadzenie czg$ciowo zielonego, uzytkowego.
Oprac. Biuro Obstugi Budownictwa, Mariusz Fabjanowski.
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Podsumowanie
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Aktywna polityka zmierzajgca do poprawy stanu technicznego lokali uzytkowych
moze by¢ jednym z filaréw dziatan w ramach programow rewitalizacji. Efektem re-
montu lokali gminnych jest nie tylko wprowadzenie do obszaru nowych atrakcyjnych
funkcji, ale przede wszystkim wyrazny sygnat ze strony wtadz miasta, ze aktywnie
pracuje nad stworzeniem perspektyw dla tego obszaru. Sygnat ten jest konieczny,
aby zdoby¢ zaufanie podmiotéw szukajacych mozliwosci zaangazowania sie i loka-
lizacji dziatalno$ci gospodarczej czy spotecznej wtasnie na obszarze rewitalizacji.
Bedzie to réwniez impuls do nadladowania dla wspdélnot mieszkaniowych, ktére za-
checone dobrym przyktadem podejma podobne dziatania.

Wyremontowane lokale moga staé¢ sie miejscem interesujacych dziatalno$ci:
siedzib organizacji pozarzadowych, start-updéw, przedsigebiorcéw etc. Z ich oferty
ustugowej moga skorzystaé nie tylko mieszkancy zdegradowanego obszaru, ale i ca-
tego miasta, a nawet regionu.

Jednoczednie aktywno$¢ gospodarczo-spoteczno-kulturalna jest zacheta dla
inwestoréw do angazowania sie na obszarze rewitalizacji - zaréwno wspélnot miesz-
kaniowych, ktére chetniej podejma wyzwanie prowadzenia remontu widzac pozy-
tywne zmiany w sasiedztwie, jak i przedsigebiorcéw, ktérych przyciagnie potencjat
atrakcyjnego i ozywionego miejsca.

Koncentracja lokali uzytkowych wzdtuz ulic pozytywnie wptywa na poczu-
cie bezpieczenstwa - poprzez oswietlenie witryn po zmierzchu, zwigkszenie liczby
przechodniéw, zadbany wyglad. Mieszkancy i odwiedzajacy zwréca uwage na po-
prawiajaca sie estetyke i wizerunek przestrzeni miejskiej, dzieki czemu w ich $wia-
domosci obszar zyska lepsza ocene.

W ostatnich latach mozna zaobserwowacé zjawisko ,powrotu do miasta”. Miesz-
kancy z przedmie$¢ sg zmeczeni dojazdami do pracy i ustug. Blisko$¢ takiej ofer-
ty w miejscu zamieszkania to jedno z udogodnien Swiadczacych o wysokiej jakosci
zycia. Swiadoma i aktywna polityka miast dotyczaca udostepniania swojego zasobu
lokalowego moze znalez¢ zastosowanie jako jedno z waznych dziatan wptywajacych
na jako$¢ zamieszkiwania.
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Lokale uzytkowe zlokalizowane w naroznikach kwartatéw zabudowy s szczegélnie istotne

ze wzgledu na dobrg ekspozycje. Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

Bank lokali. Przygotowanie gminnych lokali uzytkowych jako impuls w procesie

rewitalizacji obszaréw Srédmiejskich
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Pozostate publikacje
opracowane w ramach projektu
«4 katy na tréjkqgcie™:

Jak mieszkaé?

Idea domu wielopokoleniowego

Kooperatywy.
Dom, ktéry wspdélnie wymyslilismy

Ogrody spoteczne.
Bank dobrych praktyk

Manager kwartatu.
Nowoczesne zarzadzanie osiedlem

Wspétpraca na osiedlu.
Jak wspétdziataé z instytucjami i organizacjami pozarzadowymi

Konkursy dla mieszkancow.
Jak aktywizowac¢ lokalng spotecznosé

O kamienicach.
Jak madrze zaplanowaé remont

Kwartat modelowy.
Jak stworzy¢ podwdrko dla wszystkich mieszkancow






