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Abstract: Due to restructurization of Polish economy after 1990 post-industrial areas have been appeared in a big
way, especially in extractive industry regions. These industrial areas, existing very often inside urban areas, will have
to be rehabilitated. The revitalization of post-industrial areas is a long-term process generating by interrelations
between remediation, land use planning, urban design, environmental and social matters, and financial aspects. For
efficient realization the revitalization projects also a participation public-private partnership is really important.

This article concentrated on prospects and constraints of post-industrial areas utilization. The special attention has
been paid on main problem connected with revitalization.
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Wstep

Restrukturyzacja polskiej gospodarki po roku 1990, zwigzana z wprowadzaniem i rozwojem
mechanizméw gospodarki wolnorynkowej, objeta m.in. sfere dziatalno$ci przemystowej. Reorientacja
przemystu byta przyczyng kryzysu, ktory odczuta m.in. branza wydobywcza, co w konsekwencii
przyczynito sie do upadtosci wielu nierentownych przedsiebiorstw. Z reorganizacjg przemystu powigzane
byly réwniez przeksztatcenia wtasnosciowe, ktére w duzej liczbie przypadkéw spowodowaty powstanie
nieuzytkéw poprzemystowych. Grunty te sg zwykle zanieczyszczone, o znacznie przekroczonych
dopuszczalnych wartosciach stezen substancji chemicznych. W celu przywrdcenia tym terenom funkcji
uzytkowych oraz estetycznych waloréw krajobrazu odnawia sie przeksztatcony obszar, podejmujac rézne
zabiegi w ramach prac rekultywacyjnych. Nadanie nowej jakosci nieuzytkom poprzemystowym stwarza
korzystne przestanki do ich zagospodarowania.

Obecnie w skali kraju nieuzytki poprzemystowe' zajmujg znaczacq powierzchnig, ale w skali regionalne;
najwigksze ich obszary korespondujq z zasiegiem wystepowania w przesztoSci okregéw i miast
przemystowych. Obserwowana w ostatnim dziesiecioleciu aktywizacja nieuzytkéw poprzemystowych
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nadata obiektom i terenom zdegradowanym nowe funkcje spoteczno-gospodarcze. Dziatania te, zgodne
z zasadami zréwnowazonego rozwoju, pozwalajg na ponowne wykorzystanie terendw, a tym samym
ograniczenie zasobow gruntéw do tej pory nieuzytkowanych. Jednak pomimo coraz wigkszego
zainteresowania nieuzytkami poprzemystowymi, ich zagospodarowanie jest procesem trudnym,
napotykajacym na szereg ograniczen, wynikajacych z braku odpowiednich rozwigzan formalnoprawnych,
organizacyjnych oraz finansowych. Celem niniejszego opracowania bylo wskazanie mozliwosci
i ograniczen zwigzanych z zagospodarowaniem nieuzytkow poprzemystowych w Polsce.

Mozliwosci i ograniczenia zagospodarowania nieuzytkow poprzemystowych

Polskie doswiadczenia z zakresu rekultywacji? i zagospodarowania terendéw poprzemystowych, majace
wieloletnig tradycje, skupiaty sie gtéwnie na przywracaniu warto$ci uzytkowej obszarom zdegradowanym
na skutek bezposrednich prac wydobywczych. Preferowanym sposobem zagospodarowania zwatowisk
byto ich zalesianie, natomiast wyrobiska poeksploatacyjne wykorzystywano najczesciej jako zbiorniki
wodne lub sktadowiska odpadow. Brak zainteresowania zabudowg poprzemystowg sprawit, ze ulegata
ona dewastacji, a tylko nieliczne obiekty infrastruktury zostaty odnowione i zaadaptowane zwykle na cele
uzytkowe, tj. mieszkaniowe i biurowe, rzadziej za$ przywracano dziatalnos¢ przemystowa. W ostatnich
latach na terenach nieczynnych zaktadéw przemystowych zaczeto podejmowaé tzw. dziatania
rewitalizacyjne3. Sprowadzajg sie one do wyburzenia istniejgcej zabudowy i wprowadzenia nowej
wielkopowierzchniowej, funkcjonujacej jako centra ustugowo-handlowe. Jako przyktady mogq postuzyé:
Stary Browar — Centrum Sztuki Handlu i Biznesu w Poznaniu, centrum handlowe Silesia City Center
w Katowicach zajmujace teren dawnej kopalni Gottwald, Centrum Handlowe Zakopianka na terenie
dawnych zaktadéw sodowych Solvay w Krakowie, Centrum Kulturalno-Ustugowo-Handlowe Manufaktura
w todzi powstate na terenie dawnych zaktadéw widkienniczych Poznanskiego. Te spektakularne
przedsiewziecia nie zawsze jednak majg wiele wspdlnego z rewitalizacjg rozumiang jako odnowa
istniejacych obiektow przemystowych, poniewaz w tym przypadku pojecie to jest naduzywane. Nie mozna
bowiem mianem rewitalizacji okre$la¢ budowy nowych obiektdw, ktdre majg nasladowa¢ dawng
architekture.

Ze wzgledu na to, ze w przesziosci rozw6j przemystu niejednokrotnie determinowat proces
urbanizacyjny, obecnie obserwuje sie wystepowanie nieuzytkow poprzemystowych w centralnych
czesciach miast. Taka lokalizacja podwyzsza atrakcyjno$¢ terendw poprzemystowych dla inwestoréw
prywatnych (Gasidto 1998), a dodatkowo znaczenia nabiera potencjat kulturowy oraz architektoniczny.
Korzyscig jest tez dogodne potozenie komunikacyjne oraz dostepnosé infrastruktury.

' Tereny poprzemystowe, na ktorych zostata zakoriczona dziatalno$¢ gospodarcza, to tereny zdegradowane, nie uzytkowane Iub
nie w pemi wykorzystane (Program Rzadowy... 2004), z ktérych obecnoscig zwykle wigza sie niekorzystne zmiany w sferze
ekonomicznej, spotecznej, przestrzennej i ekologicznej (przyrodniczej). W zakres nieuzytkéw poprzemystowych wchodzag nieuzytki
poeksploatacyjne obejmujace grunty przeksztatcone przez dziatalno$¢ wydobywcza, jak rowniez tereny zaktadow przerébczych
oraz zaplecza administracyjno-technicznego.

2 Rekultywacja polega na przywrdceniu do stanu poprzedzajacego niekorzystne przeksztatcenie naturalnego uksztattowania
terenu oraz na przywrdceniu gleby i gruntu do stanu wymaganego standardami jakosci (ustawa prawo geologiczne i gémicze,
ustawa prawo ochrony $rodowiska). Co prawda nie istnieje ustawa o rekultywacji, jako odrebny akt prawny, to jednak problem
odnowy zdegradowanych elementow $rodowiska znalazt sie w ustawach: prawo geologiczne i gérnicze, prawo ochrony $rodowiska,
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wedtug zalecen Polskiej Normy
(PN-G-07800:2002) zrekultywowany teren zagospodarowuje sie w kierunku le$nym, rolnym lub wodnym.

® Program rzadowy dla terendw poprzemystowych” (2004) okresla rewitalizacje jako proces rekultywacji i ponownego
zagospodarowania terenu, w tym przebudowe i modernizacje istniejacego pokrycia terenu. Pomimo powszechnego postugiwania
sie pojeciem rewitalizacji nie ma ono odzwierciedlenia w przepisach prawnych, a juz od poczatku lat 90. ubiegtego stulecia trwajg
prace nad projektem ustawy rewitalizacyjnej (nazwanej ,ustawg o odnowie miast’).
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Rewitalizacja nieuzytkdw poprzemystowych przynosi wiele korzysci, widocznych w sferze
gospodarczej, spotecznej, przestrzennej i ekologicznej (Domanski 2000). Wprowadzanie nowych funkcji
ustugowych lub przemystowych stymuluje rozw6j gospodarczy, stwarza nowe miejsca pracy oraz
przyczynia si¢ do wzrostu dochodéw gminy. Odnowa zdegradowanego obszaru poprawia jako$¢ zycia
mieszkanicow, a ponadto zaspokaja potrzeby spotecznosci lokalnej w zakresie ustug, mieszkalnictwa
i terenéw rekreacyjnych.

W procesie zagospodarowania nieuzytkéw poprzemystowych wazne jest ustalenie stanu prawnego
gruntu i nieruchomosci, poniewaz niejasna sytuacja wlasnosciowa czesto jest jedyng przeszkodg
uniemozliwiajgcg lub opdzniajaca rozpoczecie prac rewitalizacyjnych. Wskazanie wiaciciela gruntu jest
szczegolnie istotne wtedy, kiedy nieuzytkowany obszar jest zdegradowany i wymaga przeprowadzenia
rekultywacji. Zapis ustawy prawo ochrony $rodowiska zobowigzuje wiasciciela gruntu do
przeprowadzenia rekultywacji, a tym samym poniesienia przez niego kosztow zwigzanych z odnowg
terenu. Warto podkresli¢, ze sprawca degradacji danego obszaru nie zawsze jest podmiot aktualnie nim
wiadajacy. Taka sytuacja ma miejsce wowczas, kiedy np. dawne przedsigbiorstwa paristwowe oraz tereny
porzucone przez wiascicieli prywatnych, ze wzgledu na reorganizacje i dtugoletnie nieuzytkowanie, staty
sie wlasnoscig skarbu panstwa, ktéry musi przejaé na siebie obowigzek rekultywacji (ustawa prawo
ochrony $rodowiska). Jednak wiadze samorzadowe rzadko wykazujg zainteresowanie wieloletnimi
nieuzytkami poprzemystowymi zardwno w zakresie ich rewitalizacji, jak stworzenia ich rejestru
i prowadzenia monitoringu. Kwestii spornych nie ma w odniesieniu do terendw, na ktdrych aktualnie
prowadzona jest dziatalno$¢ gornicza, poniewaz podmiotem odpowiedzialnym za rekultywacje jest
przedsiebiorca gdrniczy (ustawa prawo geologiczne i gornicze).

Zawezajac analizowany problem wytgcznie do terendéw eksploatacyjnych, juz na etapie sporzadzania
dokumentaciji rekultywacyjnej nalezatoby uwzgledniaé przyszte funkcje uzytkowe terenu, a najistotniejsze
prace i koszty powinny byé wziete pod uwage podczas prac rekultywacyjnych. Jednak ustawodawca
wprowadzit wyrazny podziat kompetencji: odpowiedzialno$¢ za przeprowadzenie rekultywacji spoczywa
na przedsiebiorcy goriczym, natomiast zagospodarowanie terenu lezy w gestii wtadz lokalnych badz
prywatnych inwestoréow (ustawa o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, ustawa prawo goérnicze
i geologiczne, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) (ryc. 1). Ponadto przedsigbiorca
goérniczy nie ma prawnie okreSlonych zasad sporzadzania dokumentacji rekultywacji oraz
zagospodarowania obszaru poeksploatacyjnego. Z tego wzgledu przedsigbiorca gérniczy swojg role jako
uczestnika procesu rekultywacji ogranicza do minimalnych posunigg, i to nie tylko na etapie opracowania
dokumentaciji. Wtasciciel kopalni, zdajac sobie sprawe z tego, ze po zaprzestaniu wydobycia nie bedzie
dtuzej uzytkownikiem terenu, zakres prac rekultywacyjnych ogranicza do wykonania niezbednych
zabieg6w. Poza tym nie ma réwniez prawnie ustalonego terminu rozpoczecia rekultywaci, zatem decyzje
0 jej podjeciu podejmuije sie na krotko przed zamknigciem kopalni, przy czym wiadomo, ze na tym etapie
dziatalnosci przedsiebiorca nie posiada odpowiedniego kapitatu na realizacje swoich zobowigzan
rekultywacyjnych.

W odniesieniu do zabudowy i infrastruktury poprzemystowej zapisy ustawy prawa geologicznego
i gorniczego pozostawiajg przedsigbiorcy wybor dwoch mozliwosci:  zachowanie obiektow
z jednoczesnym ich zabezpieczeniem lub ich likwidacje. Warto zaznaczy¢, ze rewitalizacja obiektow
architektury poprzemystowej jest ktopotliwa zaréwno technicznie, jak i finansowo, i z tego wzgledu
kopalnia decyduje sie na jej demontaz, a tym samym zaweza swoj zakres odpowiedzialnoSci
rekultywacyjnej. Likwidacja obiektéw kopalni, zaktadow poprzemystowych czy budynkéw
administracyjno-technicznych przeczy stanowisku zaprezentowanemu w ustawie o ochronie zabytkdw
i opiece nad zabytkami, ktéra nakazuje ochrone obiektdw techniki bez wzgledu na stan ich zachowania.

Zrekultywowany nieuzytek poprzemystowy powinien zosta¢ zaadaptowany dla celéw uzytkowych,
a zgodnie z wymogiem prawnym jest to zakres prac wtadz samorzadowych. Niezaleznie od tego, do wiadz
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Mozliwosci i ograniczenia...

lokalnych nalezy réwniez sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
dla obszardw, ktére sg zdegradowane i wymagaja rewitalizacji (ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). W sytuacii, kiedy mowa o nieuzytku poeksploatacyjnym, zatozenia planu miejscowego, a
w szczegolnosci forma zagospodarowania terenu, nie sg konsultowane z przedsigbiorcg gorniczym. Ten
za$ w planach rekultywacji uwzglednia wiasng propozycje zagospodarowania terenu, ktéra rzadko
pokrywa sie z kierunkiem zagospodarowania danego nieuzytku zaproponowanym przez planistow
opracowujacych miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nie ma ustawowego
obowigzku sporzadzania przez wtadze gminne MPZP, a jak pokazujg do$wiadczenia, dokument ten jest
opracowywany dopiero na etapie projektowania danej inwestycji. Natomiast sama propozycja
zagospodarowania terenu zawarta w planie nie jest obligatoryjna i wigzaca.

Inng barierg sprawnego przebiegu dziatan rewitalizacyjnych jest ich finansowanie. W odniesieniu do
terendw poeksploatacyjnych sytuacji nie rozwigze fundusz likwidacji zaktadu gdrniczego, bo
zgromadzone na nim $rodki mogg pokry¢ zaledwie cze$¢ kosztow. Istniejace fundusze krajowe
i europejskie mogltyby wspomdc dziatalno$¢ rewitalizacyjng, jednak ze wzgledu na skomplikowang
procedure ich pozyskania traktowane sg jako ograniczone zrédto finansowania inwestycji. Prywatni
inwestorzy, dysponujacy znaczacym kapitatem, rzadko zainteresowani sg podjeciem inwestycji na terenie
zdegradowanym, ktdry przed zagospodarowaniem wymaga podjecia gruntownej odnowy. Majac
mozliwo$¢ wyboru, przedsiebiorcy decydujg sie na podjecie inwestycji na obszarze dotychczas
niezagospodarowanym. Natomiast wiadzom lokalnym zalezatoby na ozywieniu nieuzytkéw, jednak brak
odpowiednich funduszy publicznych jest przeszkodg na drodze w ich zainwestowaniu. W takiej sytuacii
rola samorzadu lokalnego sprowadza sie do opracowania systemu zachet i udogodnien dla podmiotéw
prywatnych w celu pobudzenia ich aktywnosci inwestycyjnej. Mowa tu o oddtuzeniu gruntu, poprawie
stanu infrastruktury, wprowadzeniu ulg podatkowych i obnizaniu stawek za dzierzawe.

W zwigzku z powyzszym konieczne staje sie zwrdcenie wigkszej uwagi na problem rewitalizacji
nieuzytkéw poprzemystowych na szczeblu gminnym. Podstawg do dziatarn rewitalizacyjnych dla
nieuzytkdw poprzemystowych jest opracowanie lokalnego programu rewitalizacji (LPR), ktérego
uproszczong procedure zaprezentowano na rycinie 2. Lokalny program rewitalizacji okresla dziatania
przewidziane do wykonania w celu odnowy zdegradowanego terenu, jak rdwniez zawiera plan finansowy
z uwzglednieniem zrédet finansowania. Dziatania w ramach lokalnego programu rewitalizacji powinny
obejmowac cato$é nieuzytku, a nie wylgcznie jego wybrany fragment, co jednak nie oznacza wykluczenia
obecnosci kilku mniejszych inwestycji. Natomiast proponowane rozwigzania powinny nawigzywac¢ do
istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej terendw sasiednich. W celu zapewnienia realizaciji dziatan
rewitalizacyjnych nalezy réwnocze$nie z opracowywaniem lokalnego programu rewitalizacji sporzgdzi¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub wprowadzi¢ zmiany w granicach obszaru objetego
programem rewitalizacji.

Whioski

Rewitalizacja terendw poprzemystowych jest procesem diugotrwatym, a jego realizacja wymaga
stabilnych zasad organizacyjnych oraz dtugoterminowego planu finansowego, za$ warunkiem sprawnego
przebiegu projektow rewitalizacyjnych jest wspdtuczestnictwo sektora: publicznego, prywatnego
i obywatelskiego. Nalezy pamieta¢ o tym, ze stworzenie korzystnych warunkéw formalnoprawnych
i finansowych nie zapewni wykonania projektow rewitalizacyjnych, jezeli zadna ze stron nie jest w ten
proces zaangazowana.
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Mozliwosci i ograniczenia...

Dziatania rewitalizacyjne stymulujg rozw6j gospodarczy i nadajg nowg wartos$¢ $rodowisku
spoteczno-kulturowemu. Dzieki odnowie substancji architektonicznej oraz infrastruktury wzrasta
atrakcyjnos¢ inwestycyjna terenu. Poprzez remediacje gruntu i odnowe krajobrazu poprawia sie jako$¢
zycia, a ponowne wykorzystanie nieuzytkéw poprzemystowych stwarza mozliwo$¢ ograniczenia
zapotrzebowania na grunty do tej pory niezainwestowane. Nalezy jednak mie¢ na uwadze fakt, ze
dziatania rewitalizacyjne musza by¢ uzasadnione ekonomicznie, realizowane powinny by¢ te
przedsigwzigcia, ktdre zapewnig zwrot kapitatu zainwestowanego, a w przyszto$ci beda przynosity zysk.
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