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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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Wstêp

Restrukturyzacja polskiej gospodarki po roku 1990, zwi¹zana z wprowadzaniem i rozwojem
mechanizmów gospodarki wolnorynkowej, objê³a m.in. sferê dzia³alnoœci przemys³owej. Reorientacja
przemys³u by³a przyczyn¹ kryzysu, który odczu³a m.in. bran¿a wydobywcza, co w konsekwencji
przyczyni³o siê do upad³oœci wielu nierentownych przedsiêbiorstw. Z reorganizacj¹ przemys³u powi¹zane
by³y równie¿ przekszta³cenia w³asnoœciowe, które w du¿ej liczbie przypadków spowodowa³y powstanie
nieu¿ytków poprzemys³owych. Grunty te s¹ zwykle zanieczyszczone, o znacznie przekroczonych
dopuszczalnych wartoœciach stê¿eñ substancji chemicznych. W celu przywrócenia tym terenom funkcji
u¿ytkowych oraz estetycznych walorów krajobrazu odnawia siê przekszta³cony obszar, podejmuj¹c ró¿ne
zabiegi w ramach prac rekultywacyjnych. Nadanie nowej jakoœci nieu¿ytkom poprzemys³owym stwarza
korzystne przes³anki do ich zagospodarowania.

Obecnie w skali kraju nieu¿ytki poprzemys³owe1 zajmuj¹ znacz¹c¹ powierzchniê, ale w skali regionalnej
najwiêksze ich obszary koresponduj¹ z zasiêgiem wystêpowania w przesz³oœci okrêgów i miast
przemys³owych. Obserwowana w ostatnim dziesiêcioleciu aktywizacja nieu¿ytków poprzemys³owych
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nada³a obiektom i terenom zdegradowanym nowe funkcje spo³eczno-gospodarcze. Dzia³ania te, zgodne
z zasadami zrównowa¿onego rozwoju, pozwalaj¹ na ponowne wykorzystanie terenów, a tym samym
ograniczenie zasobów gruntów do tej pory nieu¿ytkowanych. Jednak pomimo coraz wiêkszego
zainteresowania nieu¿ytkami poprzemys³owymi, ich zagospodarowanie jest procesem trudnym,
napotykaj¹cym na szereg ograniczeñ, wynikaj¹cych z braku odpowiednich rozwi¹zañ formalnoprawnych,
organizacyjnych oraz finansowych. Celem niniejszego opracowania by³o wskazanie mo¿liwoœci
i ograniczeñ zwi¹zanych z zagospodarowaniem nieu¿ytków poprzemys³owych w Polsce.

Mo¿liwoœci i ograniczenia zagospodarowania nieu¿ytków poprzemys³owych

Polskie doœwiadczenia z zakresu rekultywacji2 i zagospodarowania terenów poprzemys³owych, maj¹ce
wieloletni¹ tradycjê, skupia³y siê g³ównie na przywracaniu wartoœci u¿ytkowej obszarom zdegradowanym
na skutek bezpoœrednich prac wydobywczych. Preferowanym sposobem zagospodarowania zwa³owisk
by³o ich zalesianie, natomiast wyrobiska poeksploatacyjne wykorzystywano najczêœciej jako zbiorniki
wodne lub sk³adowiska odpadów. Brak zainteresowania zabudow¹ poprzemys³ow¹ sprawi³, ¿e ulega³a
ona dewastacji, a tylko nieliczne obiekty infrastruktury zosta³y odnowione i zaadaptowane zwykle na cele
u¿ytkowe, tj. mieszkaniowe i biurowe, rzadziej zaœ przywracano dzia³alnoœæ przemys³ow¹. W ostatnich
latach na terenach nieczynnych zak³adów przemys³owych zaczêto podejmowaæ tzw. dzia³ania
rewitalizacyjne3. Sprowadzaj¹ siê one do wyburzenia istniej¹cej zabudowy i wprowadzenia nowej
wielkopowierzchniowej, funkcjonuj¹cej jako centra us³ugowo-handlowe. Jako przyk³ady mog¹ pos³u¿yæ:
Stary Browar – Centrum Sztuki Handlu i Biznesu w Poznaniu, centrum handlowe Silesia City Center
w Katowicach zajmuj¹ce teren dawnej kopalni Gottwald, Centrum Handlowe Zakopianka na terenie
dawnych zak³adów sodowych Solvay w Krakowie, Centrum Kulturalno-Us³ugowo-Handlowe Manufaktura
w £odzi powsta³e na terenie dawnych zak³adów w³ókienniczych Poznañskiego. Te spektakularne
przedsiêwziêcia nie zawsze jednak maj¹ wiele wspólnego z rewitalizacj¹ rozumian¹ jako odnowa
istniej¹cych obiektów przemys³owych, poniewa¿ w tym przypadku pojêcie to jest nadu¿ywane. Nie mo¿na
bowiem mianem rewitalizacji okreœlaæ budowy nowych obiektów, które maj¹ naœladowaæ dawn¹
architekturê.

Ze wzglêdu na to, ¿e w przesz³oœci rozwój przemys³u niejednokrotnie determinowa³ proces
urbanizacyjny, obecnie obserwuje siê wystêpowanie nieu¿ytków poprzemys³owych w centralnych
czêœciach miast. Taka lokalizacja podwy¿sza atrakcyjnoœæ terenów poprzemys³owych dla inwestorów
prywatnych (Gasid³o 1998), a dodatkowo znaczenia nabiera potencja³ kulturowy oraz architektoniczny.
Korzyœci¹ jest te¿ dogodne po³o¿enie komunikacyjne oraz dostêpnoœæ infrastruktury.
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1 Tereny poprzemys³owe, na których zosta³a zakoñczona dzia³alnoœæ gospodarcza, to tereny zdegradowane, nie u¿ytkowane lub
nie w pe³ni wykorzystane (Program Rz¹dowy... 2004), z których obecnoœci¹ zwykle wi¹¿¹ siê niekorzystne zmiany w sferze
ekonomicznej, spo³ecznej, przestrzennej i ekologicznej (przyrodniczej). W zakres nieu¿ytków poprzemys³owych wchodz¹ nieu¿ytki
poeksploatacyjne obejmuj¹ce grunty przekszta³cone przez dzia³alnoœæ wydobywcz¹, jak równie¿ tereny zak³adów przeróbczych
oraz zaplecza administracyjno-technicznego.
2 Rekultywacja polega na przywróceniu do stanu poprzedzaj¹cego niekorzystne przekszta³cenie naturalnego ukszta³towania
terenu oraz na przywróceniu gleby i gruntu do stanu wymaganego standardami jakoœci (ustawa prawo geologiczne i górnicze,
ustawa prawo ochrony œrodowiska). Co prawda nie istnieje ustawa o rekultywacji, jako odrêbny akt prawny, to jednak problem
odnowy zdegradowanych elementów œrodowiska znalaz³ siê w ustawach: prawo geologiczne i górnicze, prawo ochrony œrodowiska,
o ochronie gruntów rolnych i leœnych oraz o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wed³ug zaleceñ Polskiej Normy
(PN-G-07800:2002) zrekultywowany teren zagospodarowuje siê w kierunku leœnym, rolnym lub wodnym.
3 „Program rz¹dowy dla terenów poprzemys³owych” (2004) okreœla rewitalizacjê jako proces rekultywacji i ponownego
zagospodarowania terenu, w tym przebudowê i modernizacjê istniej¹cego pokrycia terenu. Pomimo powszechnego pos³ugiwania
siê pojêciem rewitalizacji nie ma ono odzwierciedlenia w przepisach prawnych, a ju¿ od pocz¹tku lat 90. ubieg³ego stulecia trwaj¹
prace nad projektem ustawy rewitalizacyjnej (nazwanej „ustaw¹ o odnowie miast”).



Rewitalizacja nieu¿ytków poprzemys³owych przynosi wiele korzyœci, widocznych w sferze
gospodarczej, spo³ecznej, przestrzennej i ekologicznej (Domañski 2000). Wprowadzanie nowych funkcji
us³ugowych lub przemys³owych stymuluje rozwój gospodarczy, stwarza nowe miejsca pracy oraz
przyczynia siê do wzrostu dochodów gminy. Odnowa zdegradowanego obszaru poprawia jakoœæ ¿ycia
mieszkañców, a ponadto zaspokaja potrzeby spo³ecznoœci lokalnej w zakresie us³ug, mieszkalnictwa
i terenów rekreacyjnych.

W procesie zagospodarowania nieu¿ytków poprzemys³owych wa¿ne jest ustalenie stanu prawnego
gruntu i nieruchomoœci, poniewa¿ niejasna sytuacja w³asnoœciowa czêsto jest jedyn¹ przeszkod¹
uniemo¿liwiaj¹c¹ lub opóźniaj¹c¹ rozpoczêcie prac rewitalizacyjnych. Wskazanie w³aœciciela gruntu jest
szczególnie istotne wtedy, kiedy nieu¿ytkowany obszar jest zdegradowany i wymaga przeprowadzenia
rekultywacji. Zapis ustawy prawo ochrony œrodowiska zobowi¹zuje w³aœciciela gruntu do
przeprowadzenia rekultywacji, a tym samym poniesienia przez niego kosztów zwi¹zanych z odnow¹
terenu. Warto podkreœliæ, ¿e sprawc¹ degradacji danego obszaru nie zawsze jest podmiot aktualnie nim
w³adaj¹cy. Taka sytuacja ma miejsce wówczas, kiedy np. dawne przedsiêbiorstwa pañstwowe oraz tereny
porzucone przez w³aœcicieli prywatnych, ze wzglêdu na reorganizacjê i d³ugoletnie nieu¿ytkowanie, sta³y
siê w³asnoœci¹ skarbu pañstwa, który musi przej¹æ na siebie obowi¹zek rekultywacji (ustawa prawo
ochrony œrodowiska). Jednak w³adze samorz¹dowe rzadko wykazuj¹ zainteresowanie wieloletnimi
nieu¿ytkami poprzemys³owymi zarówno w zakresie ich rewitalizacji, jak stworzenia ich rejestru
i prowadzenia monitoringu. Kwestii spornych nie ma w odniesieniu do terenów, na których aktualnie
prowadzona jest dzia³alnoœæ górnicza, poniewa¿ podmiotem odpowiedzialnym za rekultywacjê jest
przedsiêbiorca górniczy (ustawa prawo geologiczne i górnicze).

Zawê¿aj¹c analizowany problem wy³¹cznie do terenów eksploatacyjnych, ju¿ na etapie sporz¹dzania
dokumentacji rekultywacyjnej nale¿a³oby uwzglêdniaæ przysz³e funkcje u¿ytkowe terenu, a najistotniejsze
prace i koszty powinny byæ wziête pod uwagê podczas prac rekultywacyjnych. Jednak ustawodawca
wprowadzi³ wyraźny podzia³ kompetencji: odpowiedzialnoœæ za przeprowadzenie rekultywacji spoczywa
na przedsiêbiorcy górniczym, natomiast zagospodarowanie terenu le¿y w gestii w³adz lokalnych b¹dź
prywatnych inwestorów (ustawa o ochronie gruntów rolnych i leœnych, ustawa prawo górnicze
i geologiczne, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) (ryc. 1). Ponadto przedsiêbiorca
górniczy nie ma prawnie okreœlonych zasad sporz¹dzania dokumentacji rekultywacji oraz
zagospodarowania obszaru poeksploatacyjnego. Z tego wzglêdu przedsiêbiorca górniczy swoj¹ rolê jako
uczestnika procesu rekultywacji ogranicza do minimalnych posuniêæ, i to nie tylko na etapie opracowania
dokumentacji. W³aœciciel kopalni, zdaj¹c sobie sprawê z tego, ¿e po zaprzestaniu wydobycia nie bêdzie
d³u¿ej u¿ytkownikiem terenu, zakres prac rekultywacyjnych ogranicza do wykonania niezbêdnych
zabiegów. Poza tym nie ma równie¿ prawnie ustalonego terminu rozpoczêcia rekultywacji, zatem decyzjê
o jej podjêciu podejmuje siê na krótko przed zamkniêciem kopalni, przy czym wiadomo, ¿e na tym etapie
dzia³alnoœci przedsiêbiorca nie posiada odpowiedniego kapita³u na realizacjê swoich zobowi¹zañ
rekultywacyjnych.

W odniesieniu do zabudowy i infrastruktury poprzemys³owej zapisy ustawy prawa geologicznego
i górniczego pozostawiaj¹ przedsiêbiorcy wybór dwóch mo¿liwoœci: zachowanie obiektów
z jednoczesnym ich zabezpieczeniem lub ich likwidacjê. Warto zaznaczyæ, ¿e rewitalizacja obiektów
architektury poprzemys³owej jest k³opotliwa zarówno technicznie, jak i finansowo, i z tego wzglêdu
kopalnia decyduje siê na jej demonta¿, a tym samym zawê¿a swój zakres odpowiedzialnoœci
rekultywacyjnej. Likwidacja obiektów kopalni, zak³adów poprzemys³owych czy budynków
administracyjno-technicznych przeczy stanowisku zaprezentowanemu w ustawie o ochronie zabytków
i opiece nad zabytkami, która nakazuje ochronê obiektów techniki bez wzglêdu na stan ich zachowania.

Zrekultywowany nieu¿ytek poprzemys³owy powinien zostaæ zaadaptowany dla celów u¿ytkowych,
a zgodnie z wymogiem prawnym jest to zakres prac w³adz samorz¹dowych. Niezale¿nie od tego, do w³adz
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lokalnych nale¿y równie¿ sporz¹dzanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
dla obszarów, które s¹ zdegradowane i wymagaj¹ rewitalizacji (ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). W sytuacji, kiedy mowa o nieu¿ytku poeksploatacyjnym, za³o¿enia planu miejscowego, a
w szczególnoœci forma zagospodarowania terenu, nie s¹ konsultowane z przedsiêbiorc¹ górniczym. Ten
zaœ w planach rekultywacji uwzglêdnia w³asn¹ propozycjê zagospodarowania terenu, która rzadko
pokrywa siê z kierunkiem zagospodarowania danego nieu¿ytku zaproponowanym przez planistów
opracowuj¹cych miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nie ma ustawowego
obowi¹zku sporz¹dzania przez w³adze gminne MPZP, a jak pokazuj¹ doœwiadczenia, dokument ten jest
opracowywany dopiero na etapie projektowania danej inwestycji. Natomiast sama propozycja
zagospodarowania terenu zawarta w planie nie jest obligatoryjna i wi¹¿¹ca.

Inn¹ barier¹ sprawnego przebiegu dzia³añ rewitalizacyjnych jest ich finansowanie. W odniesieniu do
terenów poeksploatacyjnych sytuacji nie rozwi¹¿e fundusz likwidacji zak³adu górniczego, bo
zgromadzone na nim œrodki mog¹ pokryæ zaledwie czêœæ kosztów. Istniej¹ce fundusze krajowe
i europejskie mog³yby wspomóc dzia³alnoœæ rewitalizacyjn¹, jednak ze wzglêdu na skomplikowan¹
procedurê ich pozyskania traktowane s¹ jako ograniczone źród³o finansowania inwestycji. Prywatni
inwestorzy, dysponuj¹cy znacz¹cym kapita³em, rzadko zainteresowani s¹ podjêciem inwestycji na terenie
zdegradowanym, który przed zagospodarowaniem wymaga podjêcia gruntownej odnowy. Maj¹c
mo¿liwoœæ wyboru, przedsiêbiorcy decyduj¹ siê na podjêcie inwestycji na obszarze dotychczas
niezagospodarowanym. Natomiast w³adzom lokalnym zale¿a³oby na o¿ywieniu nieu¿ytków, jednak brak
odpowiednich funduszy publicznych jest przeszkod¹ na drodze w ich zainwestowaniu. W takiej sytuacji
rola samorz¹du lokalnego sprowadza siê do opracowania systemu zachêt i udogodnieñ dla podmiotów
prywatnych w celu pobudzenia ich aktywnoœci inwestycyjnej. Mowa tu o odd³u¿eniu gruntu, poprawie
stanu infrastruktury, wprowadzeniu ulg podatkowych i obni¿aniu stawek za dzier¿awê.

W zwi¹zku z powy¿szym konieczne staje siê zwrócenie wiêkszej uwagi na problem rewitalizacji
nieu¿ytków poprzemys³owych na szczeblu gminnym. Podstaw¹ do dzia³añ rewitalizacyjnych dla
nieu¿ytków poprzemys³owych jest opracowanie lokalnego programu rewitalizacji (LPR), którego
uproszczon¹ procedurê zaprezentowano na rycinie 2. Lokalny program rewitalizacji okreœla dzia³ania
przewidziane do wykonania w celu odnowy zdegradowanego terenu, jak równie¿ zawiera plan finansowy
z uwzglêdnieniem źróde³ finansowania. Dzia³ania w ramach lokalnego programu rewitalizacji powinny
obejmowaæ ca³oœæ nieu¿ytku, a nie wy³¹cznie jego wybrany fragment, co jednak nie oznacza wykluczenia
obecnoœci kilku mniejszych inwestycji. Natomiast proponowane rozwi¹zania powinny nawi¹zywaæ do
istniej¹cej struktury funkcjonalno-przestrzennej terenów s¹siednich. W celu zapewnienia realizacji dzia³añ
rewitalizacyjnych nale¿y równoczeœnie z opracowywaniem lokalnego programu rewitalizacji sporz¹dziæ
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub wprowadziæ zmiany w granicach obszaru objêtego
programem rewitalizacji.

Wnioski

Rewitalizacja terenów poprzemys³owych jest procesem d³ugotrwa³ym, a jego realizacja wymaga
stabilnych zasad organizacyjnych oraz d³ugoterminowego planu finansowego, zaœ warunkiem sprawnego
przebiegu projektów rewitalizacyjnych jest wspó³uczestnictwo sektora: publicznego, prywatnego
i obywatelskiego. Nale¿y pamiêtaæ o tym, ¿e stworzenie korzystnych warunków formalnoprawnych
i finansowych nie zapewni wykonania projektów rewitalizacyjnych, je¿eli ¿adna ze stron nie jest w ten
proces zaanga¿owana.
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Dzia³ania rewitalizacyjne stymuluj¹ rozwój gospodarczy i nadaj¹ now¹ wartoœæ œrodowisku
spo³eczno-kulturowemu. Dziêki odnowie substancji architektonicznej oraz infrastruktury wzrasta
atrakcyjnoœæ inwestycyjna terenu. Poprzez remediacjê gruntu i odnowê krajobrazu poprawia siê jakoœæ
¿ycia, a ponowne wykorzystanie nieu¿ytków poprzemys³owych stwarza mo¿liwoœæ ograniczenia
zapotrzebowania na grunty do tej pory niezainwestowane. Nale¿y jednak mieæ na uwadze fakt, ¿e
dzia³ania rewitalizacyjne musz¹ byæ uzasadnione ekonomicznie, realizowane powinny byæ te
przedsiêwziêcia, które zapewni¹ zwrot kapita³u zainwestowanego, a w przysz³oœci bêd¹ przynosi³y zysk.
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