Specjalna Strefa
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Specjalna Strefa
Rewitalizacji

(SSR) w Bytomiu
obejmuje 4 podobszary
rewitalizacji:
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Srédmiescie (podobszar10)

Podobszar rewitalizacji Srédmieécie ma 90 ha
i jest zamieszkaty przez ok. 13 000 osdb (8,22%
ludnosci Bytomia).

Dzielnice cechujg kontrasty przestrzenne -
cenne zabytki sgsiadujg tu z zaniedbanymi
kwartatami.

Charakterystyczny dla Srédmiescia jest naj-
wyzszy ze wszystkich podobszaréw udziat
budynkéw komunalnych — sze$¢ na dziesieé
budynkdéw nalezy do gminy.

Wiele budynkéw jest w ztym stanie. Znacz-
na cze$é obszaru Srédmiescia objeta jest
miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego srédmiescia Bytomia pod
nazwa ,Plan Rewitalizacji i Rozwoju Srédmie-
cia” (ReRoS).

Rozbark (podobszar12)

Dzielnica lezy na wschodnim skraju Bytomia.
0d zachodu graniczy z dzielnicami $rédmiej-
skimi. Podobszar rewitalizacji ma powierzchnie
76 hai jest zamieszkaty przez ok. 7 900 oséb
(4,98% ludnosci Bytomia). Rozbark dzieli sie
na kilka odrebnych osiedli. Na pétnocnym
zachodzie panuje gesta zabudowa sktadajgca
sie z poniemieckich kamienic.

W czesci dzielnicy wcigz mozna zauwazyé
funkcjonujace zabudowania typowe dla ob-
szaréw wiejskich (stodoty, stajnie). Co drugi
budynek w dzielnicy nalezy do zasobu komu-
nalnego, z czego wiekszo$¢ wymaga remon-
téw. Bardzo duza liczba starych budynkéw
w ztym stanie negatywnie wptywa na cha-
rakter dzielnicy.

Srédmiescie Pétnoc (podobszar13)

Podobszar rewitalizacji Srédmiescie Pétnoc
ma powierzchnie 133 ha i jest zamieszkaty
przez ok. 11 600 0s6b (7,31% ludnosci Bytomia).
W czesci pétnocnej tego podobszaru znajduje
sie kilkanascie budynkéw jednorodzinnych
o konstrukcji drewnianej typu , finskiego”,
powstatych w okresie powojennym.
Przestrzenie publiczne charakterystyczne dla
tego obszaru to place, m.in. plac Stowianski
czy plac Akademicki.

Réwniez tutaj znajduje sie duza liczba bu-
dynkéw komunalnych. Potowa budynkéw to
budynki komunalne wymagajgce remontéw.




Bobrek (podobszar 8)

Bobrek znajduje sie w potudniowo-zachodniej
czesci Bytomia. Zajmuje powierzchnie 49 ha
i zamieszkaty jest przez ok. 4 660 os6b, co
stanowi 2,94% populacji miasta.

W dzielnicy widocznie zarysowany zostat po-
dziat na charakter i rodzaj zabudowy.

W czesci potudniowej dzielnicy Bobrek zlokali-
zowana jest zabudowa jednorodzinna powstata
w okresie powojennym, za$ w czesci pétnocnej
dzielnicy znajduja sie zabudowania z poczatku
XX wieku, tzw. familoki.
Charakterystyczna dla obszaru dzielnicy
jest powtarzalno$¢ zabudowy i przestrzeni
miejskich. Widoczna jest ona szczegédlnie
w obszarze Nowej Kolonii Robotniczej, wpisanej
do rejestru zabytkoéw.

Wyjatkowo nieliczne sg tu podmioty gospodar-
cze. Budynkéw komunalnych jest tu wiecej niz
przecietnie w miescie, a ich stan techniczny
wymaga interwencji.

Narzedzia SSR
obowiazujace w Bytomiu

Prawo pierwokupu

Prawo pierwokupu jest narzedziem pozwalajgcym gminie porzadkowac sytuacje wtasno$ciowa
na obszarze rewitalizacji. Prawo to przystuguje wytgcznie gminie i dotyczy kazdej nieruchomo-
$ci na obszarze SSR. Istotg tego narzedzia jest ustanowienie pierwszeristwa dla gminy Bytom
w procesie nabywania prawa wtasno$ci nieruchomosci bedacych przedmiotem obroty rynkowego
— w celu wzmacniania istniejgcego gminnego zasobu nieruchomosci.

Kazda umowa sprzedazy nieruchomosci potozonych na obszarze SSR musi zosta¢ prze-
kazana przez notariusza do Urzedu Miejskiego z pytaniem, czy gmina zamierza korzystaé
z prawa pierwokupu wzgledem zbywanej nieruchomosci.

Prawo pierwokupu na obszarze SSR obowigzuje z mocy prawa, co oznacza, ze gmina w stosunku
do kazdej umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej na obszarze rewitalizacji ma obowigzek
podjecia decyzji o skorzystaniu badzZ nie z tego prawa.

Spoteczne budownictwo czynszowe (SBC)

Spoteczne budownictwo czynszowe jest celem publicznym na obszarze SSR. Cel publiczny
umozliwia gminie dokonanie wywtaszczenia, tj. pozbawienia prawa wtasnosci (lub innego prawa
rzeczowego) do nieruchomosci na drodze decyzji administracyjnej, na potrzebwy budowy lub
przebudowy budynkéw stuzgcych rozwojowi SBC. Przedsiewziecie z zakresu SBC moze zosta¢
uznane za cel publiczny pod warunkiem tgcznego spetnienia nastepujacych przestanek:

— kryteria dostepu do lokali okres$lane sg przez wtadze publiczne z wytgczeniem mechanizmoéw
rynkowych,

— inwestycja korzysta ze wsparcia $rodkéw publicznych,

— inwestycja realizowana jest przez podmiot, ktérego celem nie jest osiggniecie zysku (np.
gmina, jednostka organizacyjna gminy, organizacja pozarzadowa, towarzystwo budownictwa
spotecznego).

W celu skorzystania z narzedzia nalezy jednak wskazac jego lokalizacje w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego w formie celu publicznego odnoszacego sie do inwestycji,

ktére zostaty wskazane w gminnym programie rewitalizacji (na liscie planowanych podstawo-
wych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych).

Wywtaszczenia
Nieruchomosci o nieustalonym stanie prawnym, tj. takie, ktérych witasciciel jest nieznany lub

nieustalony, ktéry z powodu braku biezgcych dziatan konserwacyjnych popadajg w ruine, wpty-
wajac negatywnie na otoczenie, moga zosta¢ wywtaszczone.




Na terenie SSR istnieje mozliwo$¢é wywtaszczenia takich nieruchomosci na cel publiczny,
w odniesieniu do ktérych niezbedne jest wykonanie przedsiewzie¢ zawartych w gminnym
programie rewitalizacji. W przypadku wywtaszczenia nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym gmina nie sktada odszkodowania do depozytu sagdowego.

Natomiast w razie ustalenia oséb, ktérym przystugujg prawa rzeczowe do nieruchomosci
podlegajacej wywtaszczeniu, wyptata odszkodowania przez gmine nastepuje w terminie
3 miesiecy od dnia wystapienia przez te osoby z wnioskiem.

Bonifikata przy sprzedazy nieruchomosci

Zazwyczaj gminy sprzedajg nieruchomosci w cenie ustalonej przez rzeczoznawce. W trosce
o finanse publiczne, nie powinny ich sprzedawa¢ ponizej ceny odpowiadajacej jej wartosci
rynkowej. Uchwata rady gminy moze jednak zezwoli¢ na zbycie nieruchomosci ponizej ceny
rynkowej, jezeli cel sprzedazy jest szczegdlny. Takim celem moze byé m.in. realizacja pod-
stawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych okreslonych w GPR.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci objetej interwencjg rewitalizacyjng zaplanowana
w GPR gmina moze udzieli¢ bonifikaty od ceny zakupu, jesli zostato to przewidziane w spe-
cjalnej uchwale rady gminy.

Przekwaterowanie

W zwigzku z tym, ze SSR ustanawiana jest
na okreslony czas, niezwykle waznym jest
zapewnienie terminowosci wykonania prac
inwestycyjnych na jej obszarze. W szczegodl-
nosci dotyczy to prac budowlanych prowa-
dzonych w budynkach komunalnych, czesto
wymagajgcych wykwaterowania badz prze-
kwaterowania zamieszkujacych go lokatoréw.
W przepisie art. 28 ust. 1 ustawy o rewita-
lizacji uregulowano szczegélny obowigzek
opréznienia lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry jest
potozony na obszarze SSR. Lokator jest zo-
bowigzany do opuszczenia takiego lokalu na
czas wykonywania robét budowlanych, jezeli
jest to niezbedne do realizacji przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych polegajacych na remoncie,
przebudowie albo budowie obiektu budowla-
nego. Jezeli lokator nie oprézni dobrowolnie
lokalu w wyznaczonym terminie to gmina moze
wystgpi¢ do wojewody z wnioskiem o wydanie
decyzji nakazujacej opréznienie lokalu.

w zamoéwieniach publicznych

statutowe;.

Aktywizacja zawodowa mieszkancow dzieki preferencjom

Na obszarze SSR mozliwe jest udzielanie zamoéwien publicznych w specjalnym trybie,
ktérego celem jest aktywizacja zawodowa mieszkancéw. Na terenie SSR gmina lub
gminne jednostki organizacyjne moga udziela¢ zlecen z pominieciem Prawa zamoéwien
publicznych, jesli stuzg one realizacji przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych wynikajacych
z GPR, wykonywanych na obszarze SSR, oraz jezeli zamdéwienia te udzielane sg w celu
aktywizacji oséb majacych miejsce zamieszkania na obszarze Strefy.

Szczegdlny tryb moze dotyczyé réwniez zamoéwien udzielanych organizacjom pozarzado-
wym lub spétdzielniom socjalnym, ktérych zasadnicza czes$¢ dziatalnosci wykonywana
jest na obszarze rewitalizacji, a przedmiot zaméwienia nalezy do zakresu ich dziatalno$ci
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Obszar rewitalizacji

Obszar obejmujacy catos$¢ lub cze$é obszaru
zdegradowanego, cechujacy sie szczegdlng
koncentracjg negatywnych zjawisk, na kto-
rym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju
lokalnego zamierza sie prowadzi¢ rewitali-
zacje.

W Bytomiu obszar rewitalizacji zostat okre-
$lony uchwata nr XXI111/300/16 Rady Miejskiej
w Bytomiu z 29 marca 2016 roku w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i ob-
szaru rewitalizacji miasta Bytom.

Dla wyznaczonego obszaru rewitalizacji,
ztozonego z 15 ré6znych podobszaréw, przy-
gotowano ,Gminny Program Rewitalizacji.
Bytom 2020+", przyjety uchwatg Rady Miejskiej
w Bytomiu nr XXXVII1/487/17 z dnia 27 lutego
2017 roku.

Obok celéw procesu rewitalizacji i dedykowa-
nych im dziatan stuzacych wyprowadzeniu
obszaru rewitalizacji z kryzysu, GPR przewidy-
wat wyznaczenie w jego granicach Specjalnej
Strefy Rewitalizacji.

Specjalna Strefa Rewitalizacji
(SSR)

Uchwalenie gminnego programu rewitalizacji
w trybie przewidzianym ustawg o rewitaliza-
cji umozliwia gminie skorzystanie z dodatko-
wych uprawnien zwiekszajacych efektywno$é
realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.

Aby moéc skorzystaé z zestawu specjal-
nych narzedzi prawno-podatkowych, nalezy
w granicach obszaru rewitalizacji ustanowi¢
Specjalna Strefe Rewitalizacji.
Wprowadzenie SSR jest uzasadnione potrze-
ba ochrony przestrzeni, na ktérej majg byé
realizowane przedsiewziecia rewitalizacyjne
wynikajgce z GPR. SSR stanowi w zwigzku
z tym obszar specjalny, utatwiajacy wdrazanie
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, na ktérym
obowigzuje szczeg6lny rezim prawny w za-
kresie: planowania przestrzennego, gospoda-
rowania nieruchomos$ciami, mieszkalnictwa,
a takze prawa podatkowego, prawa cywilnego
oraz zamoéwien publicznych.

Z tego wzgledu przepisy w SSR maja charakter
tymczasowy. SSR w Bytomiu ustanowiona
zostata uchwatg Rady Miejskiej nr LX/797/18
z 26 lutego 2018 roku na okres 10 lat, ktéry
konczy sie z dniem 20 marca 2028 roku.
Proces uchwalenia SSR w Bytomiu poprze-
dzony zostat szczeg6lng analizg mozliwosci
wykorzystania poszczegdlnych narzedzi usta-
wowych w procesie rewitalizacji.

Analiza ta, w formie opracowania pn. , Me-
todyka przeprowadzania analizy przy usta-
nawianiu Specjalnej Strefy Rewitalizacji na
przyktadzie Bytomia”, dostepna jest na stronie
Krajowego Centrum Wiedzy o Rewitalizacji,
prowadzonego przez Ministerstwo Inwestycji
i Rozwoju (www.miir.gov.pl/media/57062/
Metodyka_analizy_SSR.pdf).

Zasadnosé podwyzszenia
optaty adiacenckiej w SSR

Celem optaty adiacenckiej jest wspétfinan-
sowanie przez wtasciciela nieruchomosci
kosztéw tworzenia lub modernizacji infra-
struktury technicznej albo odbiér korzysci
konkretnych wtascicieli wynikajacych z po-
dziatu lub scalen nieruchomosci.

Proces inwestycyjny realizowany na terenie
SSR w ramach procesu rewitalizacji skutkuje
wzrostem wartosci nieruchomosci potozo-
nych na tym terenie.

W zwigzku z tym gmina ma mozliwos$¢ zwiek-
szenia stawki optaty adiacenckiej do 75%
w odniesieniu do nieruchomosci potozonych
na obszarze SSR.

Zmiana stawki wymaga nowelizacji uchwa-
ty rady gminy ustalajacej stawki dla catego
obszaru gminy.
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Procedura sprzedazy nieruchomosci potozonej na obszarze SSR:
1 [ ] z.
Zt6z wniosek do Urzedu Miejskiego celem Uzyskane zaswiadczenie o lokalizacji nieruchomosci
uzyskania zaswiadczenia, czy nieruchomosé na obszarze SSR przekaz notariuszowi

znajduje sie na obszarze SSR. sporzadzajgcemu akt notarialny.

3.

Notariusz sporzagdza umowe warunkowg sprzedazy nieruchomosci, ktérg przekazuje do Urzedu Miejskiego
celem uzyskania decyzji prezydenta miasta, czy skorzysta z prawa pierwokupu nieruchomosci.

\g N4

Decyzja Decyzja o rezygnacji
o pierwokupie. z prawa pierwokupu.

4.

Sporzadzenie aktu notarialnego umowy sprzedazy nieruchomosci.

By sprawdzi¢, czy nieruchomosé¢ znajduje sie na obszarze SSR, skorzystaj z wyszukiwarki
http://sitplan.um.bytom.pl:11180/gpt4/?permalink=3342435
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Publikacja przygotowana w ramach projektu pilotazowego w zakresie rewitalizacji pn. ,Bytom OdNowa —
innowacyjne projekty mieszkaniowe i rozwdj inicjatyw spotecznych” finansowanego ze $rodkéw Funduszu
Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna na lata 2014-2020




