Takze gminy wykazujg duze zainteresowanie problemem przeksztatcania terenéw
poprzemystowych [2]. Aspekt Srodowiskowy znajduje swoje miejsce w lokalnych
programach ochrony Srodowiska, natomiast programy rozwoju gminy widzg w tym
przeksztatcaniu realizacje celow gospodarczych. Zatem gminy stajg sie waznym partnerem w
procesie przeksztatcania terendw, petnigcym role lokalnego operatora tego procesu na swoim
terenie. W dziataniach tych dysponujg bardzo waznym narzedziem, jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze
w znacznym stopniu uwzglednia¢ wymagania dotyczgce usuwania barier zagospodarowania
terenu na nowe cele gospodarcze i spoteczne (usuwanie zagrozen) oraz moze promowac
obszary posiadajgce potencjat inwestycyjny, nadajgce sie do zainwestowania [12, 18].

Whprawdzie w istniejgcych warunkach prawnych wiadze samorzadowe oraz
administracja na szczeblu wojewo6dzkim, odpowiedzialne za rozwdj regionu, nie majg wprost
obowigzku podejmowania dziatan w zakresie rozwigzywania problemu terendw
poprzemystowych, jednakze w kontek$cie rozwoju regionu oraz skali tego problemu w
wojewodztwie $lagskim majg SwiadomosS¢ potencjatu, jaki tkwi w tych obszarach.
Jednoczes$nie whadze regionalne rozumiejg, ze tereny te, z racji swojego potozenia w centrach
miast, stanowig bariere rozwoju miast, a moga przeciez sta¢ sie nowa, ,,dodang” przestrzenig,
szczegoblnie cenng w sytuacji braku terendéw do rozwoju w granicach miasta [23].
Podsumowujac, mozna stwierdzié, iz
« tereny gornicze czynnych kopalni w rejonie Slagska obejmuja powierzchnie okoto 73,5

tys. ha, z czego na okoto 30 tys. ha ujawnita sie degradacja fizyczna,

* na 70% terenow gorniczych kopalh wegla kamiennego nie ujawnita sie dotad degradacja
fizyczna - jednak istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze w czasie dalszej eksploatacji
kopalin, tereny te ulegna degradacji,

e w zasiegu degradacji terenéw goérniczych znajdujg sie przede wszystkim tereny lesne,
rolnicze oraz zabudowane, w tym tereny przemystowe i poprzemystowe (60%).

1.3 Uwarunkowania formalno-prawne
rekultywacji terenéw zdegradowanych

Rewitalizacja jest z natury procesem wielokierunkowym, totez winna by¢ prowadzona w
sposob skoordynowany i zintegrowany w sferze przestrzenno-materialnej (technicznej),
spotecznej, ekonomicznej (gospodarczej) oraz S$rodowiskowej. Musi mie¢ ona réwniez
charakter zaplanowany i celowy, co oznacza, iz podejmowane dziatania powinny mie¢ z gory
przewidziany skutek, znajdujacy swoje odzwierciedlenie - w idealnej sytuacji - w kazdej z
wyzej wymienionych sfer.

W polskim systemie prawa nie wystepujg zadne regulacje dotyczace sposobu
przygotowania i prowadzenia procesow rewitalizacji przez administracje publiczng, w tym
wiadze samorzadowe roznych szczebli, jak rowniez przez inne podmioty. Na podstawie
przegladu czynno$ci podejmowanych przez organy panstwa, poczawszy od naczelnych i
centralnych, poprzez organy szczebla regionalnego, a skonczywszy na administracji lokalnej
odnosi sie wrazenie, iz takie braki skutkujg znaczacymi utrudnieniami w koordynacji i
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wdrazaniu procesow rewitalizacji, gdyz nie ma miejsca, w ktdrym wskazano by podmiot za
nieodpowiedzialny. Skutkiem takiego stanu jest niski stopien skoordynowania dziatan
podejmowanych przez roznorakie podmioty, ktére planujg zrealizowaé lub realizujg
przedsiewziecia noszgce znamiona rewitalizacji. Warto podkresli¢, iz w sytuacji, w ktorej te
podmioty realizowatyby hipotetycznie dziatania w roznych sferach, mozna by mowi¢ o
kompleksowej rewitalizacji. Kwestig dyskusyjng pozostaje jednak nadal koordynacja dziatan.

Regulacji w zakresie rewitalizacji nie ujeto wprost w zadnych ustawach ustrojowych,
dotyczacych wszystkich szczebli samorzadu, jak réwniez nie uwzgledniono w przepisach
ustalajgcych zakres i przedmiot funkcjonowania administracji rzadowej. Trudno zatem
wskaza¢, czyim zadaniem miatoby by¢ planowanie i realizowanie proceséw kompleksowej
odnowy spotecznej, gospodarczej i przestrzennej miast, ktore niewatpliwie majg charakter
dziatan uzytecznos$ci publicznej. Nalezatoby wiec przyjac, iz jesli zadania te majg charakter
lokalny, ze swej natury powinny by¢ koordynowane oraz w czesci realizowane przez szczebel
gminy.

W obecnej sytuacji mamy do czynienia z rozproszeniem zagadnien zwigzanych z tg
tematyka w kilkunastu réznych aktach prawa, obejmujacych zagadnienia spoteczne,
przestrzenne i techniczne oraz gospodarcze. Sg one w wielu wypadkach wzajemnie sprzeczne,
a zakres regulacyjny jest niepetny wzgledem faktycznej pojemnosci pojecia rewitalizaciji.

Zagadnienia dotyczace szeroko rozumianej rewitalizacji, realizowane m. in. przez
wiadze samorzgdowe roznych szczebli, rozsiane sg w nastepujacych aktach prawa:

» Ustawa o samorzadzie gminnym,

» Ustawa o samorzadzie powiatowym,

» Ustawa o samorzadzie wojewodztwa,

e Ustawa o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,

Ustawa Prawo ochrony Srodowiska,

Ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami,

» Ustawa Prawo budowlane,

jak rowniez w ustawach regulujacych sfere mieszkalnictwa, podatkéw i optat lokalnych,
drogach publicznych, utrzymaniu czystosci, zbiorowym zaopatrzeniu w wode i wielu innych.
Sama inwentaryzacja i uporzgdkowanie zapisow wystepujacych w poszczegdlnych aktach
prawa jest czasochtonnym zajeciem.

Zagadnienia zwigzane z rekultywacjg terenow poprzemystowych, bedacg pojeciem
wezszym od rewitalizacji, zostaty natomiast opisane w aktach prawa takich, jak:

» Ustawa o ochronie gruntow rolnych i leSnych,

» Ustawa Prawo geologiczne i gdrnicze,

» Ustawa o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie,
» Ustawa o odpadach wydobywczych.

Nalezy jednak podkresli¢, iz w zadnym z przywotanych aktow prawa nie zdefiniowano,
czym jest teren poprzemystowy ani czym jest rewitalizacja. Jedynym nazwanym dziataniem
jest rekultywacja [5].

Rewitalizacja terendw poprzemystowych - sensu stricto - jest zagadnieniem o
charakterze wezszym anizeli rewitalizacja terendw miejskich, albowiem przyjmuje sie, iz w
jej zakres w mniejszym stopniu wchodzg kwestie spoteczne i degradacja w tej sferze. Mozna
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bowiem przyjaé, iz degradacja terendw poprzemystowych w sposéb posredni przyczynia sie
do powstawania probleméw spotecznych, ktorych rozwigzywanie miesci sie w obszarze
zainteresowania rewitalizacji terenéw miejskich - mieszkaniowych.

Kompetencje niezbedne do skutecznego planowania i wdrazania proceséw rewitalizacji
zostaty rozdzielone przez ustawodawce na wszystkie szczeble samorzadu terytorialnego. Jako
najbardziej ogdlny przyktad mozna podac tu zapisang w ustawie zasade subsydiarnosci, w
mys$l ktorej do zadan gminy nalezy wiekszo$¢ spraw publicznych oraz przestrzennych o
znaczeniu lokalnym, nie zastrzezonych odrebnymi przepisami do kompetencji innych
podmiotéw. Na szczeblu powiatu ustawodawca umieScit zadania zwigzane ze sprawami
spotecznymi, funkcjonowaniem rynku pracy oraz administrowaniem mieniem Skarbu
Panstwa. Samorzad wojewodztwa z kolei ma w swoich kompetencjach zadania dotyczgce
pobudzania aktywnos$ci gospodarczej, finansowania rozwoju, integracji spotecznej oraz - jako
jedyny szczebel - opracowania i wdrazania strategii. Wida¢ zatem, ze dopiero szerokie,
zintegrowane spojrzenie na zadania samorzadu wszystkich szczebli umozliwia
wyselekcjonowanie zadan, ktore mieszczg sie w formule rewitalizacji. W istniejgcym stanie
prawnym warunkiem koniecznym do realizacji procesow rewitalizacji jest uporzadkowana i
skoordynowana wspotpraca przedstawicieli wszystkich szczebli wiadzy samorzadowej oraz
innych podmiotéw, majacych potencjat lub zobligowanych do prowadzenia dziatan z zakresu
odnowy. Mowa tu oczywiscie o koordynacji na poziomie strategii, plandw wykonawczych
oraz przede wszystkim planéw finansowych. Mozna zatem postawic teze, iz istnieje potrzeba
budowania ztozonych montazy finansowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, w ktorych
uczestniczg organy administracji publicznej oraz przedsigbiorstwa, w tym przypadku
przedsiebiorstwa gornicze.

Duza cze$¢ zagadnien mieszczacych sie w zakresie rewitalizacji znajduje sie poza
jakakolwiek regulacjg. Luki w prawie dotyczagcym gtdéwnie finansow publicznych oraz
finanséw przedsiebiorstw, jak rowniez w przepisach podatkowych powodujg znaczne
komplikacje w programowaniu i wdrazaniu tych procesow, a ich koordynacja rzeczowa i
finansowa jest praktycznie niemozliwa.

W dalszej czeSci rozdziatu zostang omowiong kompetencje oraz instrumenty, z jakich
moga korzysta¢ podmioty zaangazowane w procesy rewitalizacji.

1.3.1 Instrumenty prawne wzakresie planowania przestrzennego

Do jednych z najwazniejszych dokumentdw z punktu widzenia prowadzenia proceséw
rewitalizacji i rekultywacji mozna zaliczy¢ plany i programy gospodarowania przestrzenia.
Na poziomie regionalnym dokumentem takim jest Plan zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa. Ustawodawca przewiduje, iz po wejsciu w zycie takiego planu samorzad
wojewoOdztwa powinien dokona¢ aktualizacji tresci strategii rozwoju do ustalen tegoz planu.
Sg one jednak dos¢ ogo6lne, a koncentrujg sie przede wszystkim na obszarach problemowych,
dla ktorych ustalane sg szczeg6lne zasady ich zagospodarowania. Ustawodawca nie wyklucza
zamieszczenia w planie zagadnien zwigzanych z procesami rewitalizacji, jednak ich zakres
musi by¢ powigzany przedmiotowo z zadaniami realizowanymi ustawowo przez samorzgd
wojewddztwa. W odroznieniu od strategii, Plan zagospodarowania przestrzennego
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wojewodztwa podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewdodztwa, natomiast wyraza
tylko intencje wiadz regionalnych, dotyczace ksztattowania przestrzeni regionu. Plan
zagospodarowania przestrzennego dla wojewodztwa $laskiego wskazuje, iz wystepujace na
obszarze wojewddztwa tereny poprzemystowe stanowig obszary kolizji funkcjonalno-
przestrzennych i ekologicznych, ale z drugiej strony ich powtdrne zagospodarowanie moze
stanowicC zrodto szans rozwojowych [17].

Sytuacja wyglada odmiennie na poziomie wiadz gminy, ktére na mocy przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzajg Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Jest to dokument o charakterze
planistycznym, dotyczacy ksztattowania przestrzeni na obszarze calej gminy. Pomimo
znacznego stopnia ogdlnosci mozliwe jest wyznaczenie najego poziomie stref wymagajacych
rewitalizacji, rewaloryzacji itp. W studium obowigzkowo uwzglednia sie réwniez kwestie
zwigzane z ustaleniami strategii rozwoju wojewodztwa i wojewodzkiego planu
zagospodarowania przestrzennego, zasady gospodarowania przestrzenig okreslone w krajowej
koncepcji zagospodarowania przestrzennego oraz ewentualne nawigzania do strategii rozwoju
gminy. Ustalenia studium maja charakter wigzacy dla opracowywanych w dalszej kolejnosci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla wybranych, mniejszych
fragmentow jednostki [18]. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowi
wprost, iz w studium okresla sie (...) w szczegolnosci obszary zabudowane ze wskazaniem
obszarow wymagajacych przeksztatcen lub rehabilitacji. (por. art. 10 ust. 2 pkt. 14 ustawy)
[18]. Ustalenia studium sg o tyle istotne, ze nastepuje ich przeniesienie wprost do planu
miejscowego, ktory to w mysl przepisow stanowi juz akt prawa miejscowego. Zakres ujety w
studium oraz planach miejscowych dotyczy wylgcznie waskiego wycinka dziatan
rewitalizacyjnych mieszczacych sie w sferze przestrzenno-technicznej.

Poza Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
podkresli¢ szczeg6lne znaczenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan,
ktéory ma status prawa miejscowego, jest podstawowym instrumentem ksztattowania fadu
urbanistycznego oraz jakiejkolwiek dziatalnosci inwestycyjnej. W przypadku gdy obszar
rewitalizowany jest objety planem, wzniesienie kazdego budynku =z dowolnym
przeznaczeniem musi pozosta¢ w zgodzie z ustaleniami tegoz. Stosownie do postanowien art.
15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym reguluje on m.in.:

»  zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz doébr kultury wspoiczesnej,

» szczegOlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy,

e zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

o parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektdéw i wskazniki intensywnosci zabudowy,

e ustala granice m. in. obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej.

Plan miejscowy jest dokumentem, ktérego procedura przygotowania i uchwalania jest
do$¢ czasochtonna, gdyz ustawa naktada na samorzad obowigzek uzgodnienia jego tresci z
wieloma organizacjami oraz przeprowadzenia szerokich konsultacji spotecznych. Zmiana
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planu odbywa sie na podstawie identycznej procedury. Po uchwaleniu plan staje sie prawem
lokalnym obowigzujgcym wszystkie podmioty, prowadzace jakiekolwiek dziatania
inwestycyjne na obszarze.

Przy planowaniu przestrzennym gminy powinny pamieta¢ takze o realizacji zasad
zrbwnowazonego rozwoju poprzez opracowanie programu zrOwnowazonego rozwoju - tzw.
Agendy 21, ktéra powinna wynika¢ ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz z miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Obowigzek
opracowania takiego programu wynika z ustawy o ochronie i ksztattowaniu Srodowiska i z
ustawy prawo ochrony S$rodowiska oraz przyjecia przez Polske do realizacji postanowien
Konferencji ,,Srodowisko i Rozwdj” z 1992 roku. Wiecej na ten temat mozna znalezé w
pozycji literaturowej [26].

Teoretycznie wiadze gminy nie maja mozliwosci zablokowania realizacji inwestycji, o
ile nie zakioci ona kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu na
sasiadujacych dziatkach, bez wzgledu na estetyke, intensywno$¢ wykorzystania itp.

Koordynacja procesu planowania wymaga wiec zaangazowania ze strony wszystkich
uczestnikdbw tego procesu, zarowno przedstawicieli administracji, jak i pozostatych
podmiotdbw. Brak jest bowiem sformalizowanych instrumentéw planistycznych
przyporzadkowujgcych poszczegolnym szczeblom okreSlone role i zadania, ktorych
przestrzeganie utatwiatoby koordynacje tworzenia wspélnej i spdjnej polityki rozwoju dla
wojewodztwa, powiatu oraz gminy. Ustawodawca w kazdej z ustaw ustrojowych zawart
ogolne regulacje dotyczace wspotpracy jednostek na réznych szczeblach. Brak specyficznych
regulacji dotyczacych odnowy miast powoduje, ze skoordynowanie planowania jest
przedsiewzieciem dos¢ karkotomnym.

1.3.2 Instrumenty prawne wzakresie rozwoju gospodarczego

Pismiennictwo w zakresie rewitalizacji wymienia szereg dziatan prorozwojowych, mozliwych
do wykorzystania przez wiadze publiczne, a skutek ich zastosowania jest najbardziej
odczuwalny przez przedsiebiorcdw. Najczesciej stosowane sg rozwigzania o charakterze
fiskalnym oraz instytucjonalnym.

Do instrumentdw fiskalnych zaliczy¢ mozna zréznicowanie wysokosci podatkow i optat
wnoszonych przez podmioty dziatajace na obszarze rewitalizowanym badZ tez dziatajace na
rzecz procesu rewitalizacji. Na podstawie przeprowadzonej obserwacji stwierdzono, ze
zachety podatkowe w postaci zwolnienia z podatku od nieruchomosci stanowig skuteczny
mechanizm motywujacy do podjecia intensywniejszych dziatan przez podmioty, na ktorych
spoczywa taki obowigzek podatkowy. Nalezy oczywiScie pamieta¢ o tym, ze stosownie do
regulacji wspolnotowych oraz krajowych, zwolnienie z podatku w przypadku przedsiebiorstw
zaliczane jest jako pomoc publiczna w ciezar pomocy de minimis, a regulacje lokalne w tej
materii podlegaja notyfikacji ze strony Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow [19].
Wiadze gmin mogg rowniez tworzy¢ korzystne warunki dla inwestowania poprzez okreslenie
zasad zwolnienia z podatku od nieruchomos$ci w ramach pomocy regionalnej. Instrument ten
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stosowany jest najczesciej w przypadku realizacji nowych inwestycji, rozumianej jako:
utworzenie nowego lub rozbudowa istniejgcego przedsiebiorstwa, zasadnicza dywersyfikacja
produkcji, jak réwniez nabycie przedsiebiorstwa albo jego zorganizowanej czesSci. W tym
przypadku niezbedne jest wykazanie wzrostu zatrudnienia netto lub udokumentowanie
poniesienia wydatkow inwestycyjnych o wartoSciach okreSlonych uchwatg organu
stanowigcego jednostki [19]. Systemowe rozwigzanie w tym zakresie moze wiec byC
katalizatorem przeksztatcen terenow poprzemystowych i przywréocenia im  funkcji
gospodarczej.

Wiadze gmin moga zatem sterowaC wysokoscig podatkow i optat lokalnych, opfat
adiacenckich - zwigzanych z podziatem i scalaniem nieruchomosci czy rent planistycznych -
zwigzanych ze zmiang przeznaczenia terenu w planie miejscowym i towarzyszacym jej
wzrostem wartosci.

Do rozwigzan o charakterze instytucjonalnym mozna zaliczy¢ tworzenie spotek
majacych charakter instytucji otoczenia biznesu, tj. takich, ktére zgodnie z zapisami umowy
lub statutu ewentualny zysk netto wypracowany w ciggu roku obrachunkowego przeznaczajg
na cele zwiagzane z podstawowa dziatalnoscig, na ktérg sktada sie tworzenie warunkéw
sprzyjajacych powstawaniu nowych przedsiewzie¢ gospodarczych [20]. Spdtka taka moze
realizowac zadania m. in. dotyczace przygotowania terendw pod inwestycje, jak i budowy i
udostepniania infrastruktury dla prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej. W wojewddztwie
$laskim dziatania o takim charakterze prowadzg m.in.: Slaski Park Przemystowo-
Technologiczny sp. z 0. 0. w Rudzie Slaskiej, EkoPark sp. z 0.0. w Piekarach Slaskich,
Gornoslaska Agencja Przedsiebiorczosci i Rozwoju sp. z 0.0. w Gliwicach, Agencja Rozwoju
Lokalnego S.A. w Jaworznie oraz Sosnowcu.

Z badan oraz doSwiadczen autora wynika jednak, iz w przypadku udostepniania
infrastruktury pod dziatalno$¢ gospodarczg przez wyzej wspomniane podmioty (powierzchnie
biurowe, magazynowe, produkcyjne) nie jest mozliwe skorzystanie jednoczesnie z zachety
podatkowej. Spoétka taka jest bowiem w Swietle przepisOw prawa przedsiebiorcg, ktory - w
przypadku gdy obszar jego dziatania jest objety preferencjami podatkowymi - staje sie
beneficjentem pomocy publicznej w formie ulgi w podatku od nieruchomosci, a
przetransferowanie pomocy na faktycznie korzystajacych (najemcéw) w Swietle przepiséw
prawa nie jest mozliwe. Obowigzek podatkowy spoczywa bowiem na wiascicielu
nieruchomos$ci, a nie na najemcy. Korzystanie z pomocy regionalnej przez instytucje
otoczenia biznesu nie jest rowniez mozliwe, gdyz nie sg one w stanie wykreowac zwiekszenia
zatrudnienia netto w wymaganej skali, jak réwniez zrealizowa¢ inwestycji 0 wymaganym
poziomie zaangazowania srodkow.

Kolejnym przyktadem instrumentu umozliwiajgcego interwencje w sferze gospodarczej
w ramach procesOw rewitalizacji jest partnerstwo publiczno-prywatne (PPP). Istniejg jednak
pewne watpliwosci natury formalnej, gdyz realizacja niektorych zadan mozliwa jest rowniez
w formule koncesji na ustugi lub roboty budowlane. Elastyczno$¢ rozwigzan PPP tkwi w
mozliwosci zawarcia umowy w sprawie wspolnej realizacji przedsiewziecia lub tez
utworzenia spotki celowej, ktora bedzie miata za zadanie je zrealizowa¢. PPP umozliwia
bezposrednie zaangazowanie prywatnego kapitatu do realizacji zadan o charakterze
publicznym, jak réwniez tworzenie ztozonych modeli finansowania z wykorzystaniem
rowniez $rodkéw Unii Europejskiej. Doswiadczenia polskie w zakresie stosowania PPP sg
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jednak bardzo ubogie. Nowe regulacje z poczatku 2009 roku stwarzajg zupeinie nowe
mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, niemniej jednak brak jest danych,
dotyczacych zainteresowania samorzadow takg formutg wdrazania projektow [21].

1.3.3 Instrumenty prawne wzakresie gospodarowania nieruchomosciami

Instrumenty prawne w zakresie gospodarki nieruchomosciami regulowane sg ustawa, ktorej
art. 1 okresla ich katalog, do ktérych zaliczono [22]:

» gospodarowanie nieruchomosciami samorzgdowymi,

e gospodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa,

» zasady scalania i podziatu nieruchomosci,

* mechanizm pierwokupu nieruchomosci,

* wywilaszczenia nieruchomosci i zwrotu wywitaszczonych nieruchomosci,

» zasady udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej,

» zasady wyceny nieruchomosci,

e zasady wykonywania zawodu zarzadcy.

W przypadku prawa pierwokupu przepisy stanowig, iz gmina moze je wykona¢ w
przypadku zbywania:

* niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawce od Skarbu Panstwa
albo jednostki samorzadu terytorialnego,

* prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,

* nieruchomos$ci potozonej na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele
publiczne,

» nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdéw lub prawa uzytkowania wieczystego takiej
nieruchomosci.

Ustawodawca dokonuje réwniez wytgczen z mozliwosci skorzystania przez gmine z
tego prawa, jezeli:

e sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje na rzecz 0sob
bliskich dla sprzedawcy,

e sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje miedzy osobami
prawnymi tego samego kosciota lub zwigzku wyznaniowego,

 prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione jako
odszkodowanie lub rekompensata za utrate wtasnosci nieruchomosci,

» prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione w wyniku
zamiany wiasnosci nieruchomosci

Wykonanie prawa pierwokupu lezy w gestii wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

Podziaty i scalanie nieruchomosci majg na celu dostosowanie wielko$ci terenu do
potrzeb realizacji okreSlonych przedsiewzieC. Zasady okreSlone w ustawie o0 gospodarce
nieruchomosciami nie dotycza obszaréw, dla ktérych przeznaczenie w planie miejscowym
okreSlono jako rolne lub lesne. Niezaleznie od ustalen planu miejscowego podziat
nieruchomos$ci moze nastgpi¢ w celu:
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* zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budynkami,
wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podziat ma polega¢ na
wydzieleniu dla poszczegolnych wspotwiascicieli, wskazanych we wspolnym wniosku,
budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbednymi do prawidtowego korzystania z tych
budynkow,

* wydzielenia dziatki gruntu znajdujgcej sie pod budynkiem, niezbednej do prawidtowego
korzystania z niego, jezeli budynek ten zostat wzniesiony w dobrej wierze przez
samoistnego posiadacza,

» wydzielenia cze$ci nieruchomosci, ktérej wiasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste zostaty
nabyte z mocy prawa,

» realizacji roszczen do czesci nieruchomosci, wynikajacych z przepisdéw niniejszej ustawy
lub z odrebnych ustaw,

o realizacji przepisow dotyczacych przeksztatcen wiasnoSciowych albo likwidacji
przedsiebiorstw panstwowych lub samorzadowych,

» wydzielenia czesci nieruchomosci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji autostrady,

* wydzielenia dziatki budowlanej jako dziatki niezbednej do korzystania z istniejgcego
budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wiasno$¢ co najmniej jednego lokalu.

Kolejnym instrumentem, z ktérego moga skorzystaC wiadze samorzagdowe, s3
wywiaszczenia nieruchomosci. Jest to instrument, ktérego zastosowanie jest uzaleznione od
sposobu zagospodarowania ustalonego dla danego terenu w planie miejscowym, tj.
przeznaczone na cele publiczne lub tez dla ktoérych zostata wydana decyzja o lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Wywtaszczenie polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w
drodze decyzji, prawa wiasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa
rzeczowego na nieruchomosci i moze byC dokonane, jezeli cele publiczne nie mogg by¢
zrealizowane w inny spos6b niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci,
a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze umowy. Organem wiasciwym w sprawach
wywiaszczenia jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej. W
miastach na prawach powiatu zadanie to wykonuje prezydent. Artykut 6 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami okresla zamkniety katalog dziatan, ktdre sg celami publicznymi, z ktorych
zaden nie miesci sie w petni w formule rewitalizacji.

Jak wynika z powyzszego zestawienia, gros instrumentéw znajduje sie w rekach wiadz
roznego szczebla. Wykorzystanie ich wprost przez inne podmioty nie jest mozliwe, co
sprawia, iz w przypadku procesow rewitalizacji konieczne jest nawigzanie trwatej i owocnej
wspOtpracy  pomiedzy podmiotami dysponujacymi zdegradowanym terenem
poprzemystowym a wiadzami, na obszarze dziatania ktérych teren ten jest zlokalizowany.

1.3.4 Szczegdtowe przepisy i instrumenty
dla rewitalizacji terendw poprzemystowych

Specyficzne regulacje dotyczace terenéw poprzemystowych zostaly wprowadzone na

poziomie Wspdlnoty Europejskiej, wobec powyzszego docelowo majg moc obowigzujgcg we
wszystkich krajach cztonkowskich. Majg one charakter dyrektyw totez wymagajg one
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zaimplementowania w przepisach krajow cztonkowskich. Do tych aktéw prawa mozna

zaliczyc:

* Dyrektywe 2006/21/WE w sprawie gospodarowania odpadami pochodzacymi z
przemystu wydobywczego,

* Dyrektywe 2004/35/WE w sprawie odpowiedzialnosci za $rodowisko w odniesieniu do
zapobiegania i zaradzania szkodom wyrzadzonym $rodowisku naturalnemu,

* Projekt Ramowej Dyrektywy Glebowej (Dyrektywy ustanawiajacej ramy dla ochrony
gleb).

Pierwszy z wymienionych aktow prawa naktada na kraje cztonkowskie obowigzek
sporzadzania spisu zamknietych, wigcznie z opuszczonymi, obiektéw unieszkodliwiania
odpadéw zlokalizowanych na ich terytorium, w celu zidentyfikowania tych, ktére wywierajg
powazny negatywny wplyw na Srodowisko Ilub mogg sta¢ sie w Srednio- lub
krétkoterminowej perspektywie powaznym zagrozeniem dla zdrowia ludzkiego Ilub
Srodowiska. Spisy te powinny stworzy¢ podstawe odpowiedniego programu dziatan. Spis ten
ma by¢ okresowo aktualizowany i podawany do publicznej wiadomosci. Dyrektywa ta zostata
transponowana do krajowego systemu prawa w formie ustawy o odpadach wydobywczych
[10].

Zgodnie z projektem dyrektywy ustanawiajgcej ramy dla ochrony gleb, obecnie nadal
nieuchwalonej, panstwa cztonkowskie identyfikujg na swoim terytorium miejsca, w ktorych
stwierdzono spowodowang przez cztowieka obecnos$¢ substancji niebezpiecznych w takim
stezeniu, ze w ich opinii stanowi to powazne zagrozenie dla srodowiska lub zdrowia ludzi, a
zagrozenie to jest oceniane przy uwzglednieniu obecnego lub przysziego zatwierdzonego
przeznaczenia gruntbw. Podobnie jak w sytuacji dyrektywy w sprawie odpadow
pogorniczych, wykaz ten ma by¢ aktualizowany i podawany do publicznej wiadomosci.
Realizacja petnej inwentaryzacji terenow zdegradowanych zostanie przeprowadzona w ciggu
25 lat od daty transpozycji, czyli przyjecia regulacji wspolnotowych w krajowym systemie
prawnym [12].

Trzecia z dyrektyw - dotyczaca odpowiedzialnosci za Srodowisko zostata przeniesiona
na rodzimy grunt prawny w formie ustawy o zapobieganiu szkodom w S$rodowisku i ich
naprawie [11]. Ustawa ta reguluje kwestie takie, jak:

e definicja szkody Srodowiskowej,

okreslenie podmiotow korzystajgcych ze srodowiska,

okreslenie dziatan, jakie nalezy podja¢ na okoliczno$é wystgpienia szkody lub w
sytuacji bezposredniego zagrozenia szkoda,

koszty realizacji dziatan zapobiegawczych i naprawczych,

procedura zgtaszania szkod i zagrozen.

Dziatalno$¢ gornicza w zasadzie moze wywotywac trzy przywotane w ustawie rodzaje
szkod w Srodowisku, tj. szkody w gatunkach, powierzchni ziemi oraz wodach [23]. W
zakresie dziatalnoSci gorniczej, szczegOtowe regulacje znajdujg sie w ustawie Prawo
geologiczne i gornicze, ktdrej artykuty odnoszg sie wprost do odpowiedzialnosci za
degradacje terenéw wskutek prowadzonej dziatalnosci wydobycia kopalin.

Dla obszaru, na ktérym wystepuje zanieczyszczenie albo niekorzystne przeksztatcenie
antropogeniczne, ustawa Prawo ochrony S$rodowiska nakitada na wiadajacego obowigzek
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rekultywacji, a w przypadku braku mozliwosci wyegzekwowania tego obowigzku zadanie to
przypisane jest staroScie (poziom samorzadu powiatu lub miasta na prawach powiatu).
Ustawa nie odnosi sie natomiast do kwestii zdewastowanych budynkéw poprzemystowych
oraz pozostawionej infrastruktury technicznej.

Wida¢ zatem wyraznie, iz w Kkwestii instrumentow rewitalizacji terendw
poprzemystowych koncentracja uwagi nastepuje na kwestiach $rodowiskowych. Wszelkie
pozostate zagadnienia regulowane sg na poziomie og6élnym i moga mie¢ zastosowanie
zaréwno dla rewitalizacji terendw miejskich, jak i poprzemystowych. Stan ten znajduje swoje
odzwierciedlenie w szczegotowosci stosowanej terminologii, gdzie tematyka rekultywacji jest
jasno i przejrzyscie opisana w aktach prawa i braku takich definicji dla rewitalizaciji.

1.4 Kryteria charakteryzujgce potencjat
terenu zdegradowanego

Okreslenie potencjatu terenéw zdegradowanych wymaga zastosowania uniwersalnej
metodyki, uwzgledniajacej ich specyfike, wynikajagcg zarowno z faktu wystepowania
zanieczyszczen w stopniu ograniczajgcym dalszy rozwoj lub docelowe przeksztatcenia, jak i z
faktu, ze sgto tereny, ktore w przesztosci petnity funkcje przemystowe.

Oprocz zdefiniowanych prawnie kryteriow (np. jakos¢ wod powierzchniowych i
podziemnych, czysto$¢ gleby i powietrza, hatas), majacych zastosowanie dla klasyfikacji
terendbw zdegradowanych, istotnymi elementami klasyfikacji, szczeg6lnie dla samorzadow
lokalnych i okolicznych mieszkancow, jak rowniez potencjalnych inwestorow, sg kryteria
spoteczno-ekonomiczne, uwzgledniajgce potencjat terenu, jego uzyteczno$¢ oraz ocene
ryzyka zdrowotnego, wartosci ekologiczne, urbanistyczne i kulturowe [2].

Teren zdegradowany/poprzemystowy moze zosta¢ ponownie zagospodarowany w
stosunkowo krotkim czasie, jezeli stopien zanieczyszczenia terenu nie jest duzy i zostang
przeprowadzone zabiegi rekultywacyjne stosowne do wystepujgcych zanieczyszczen oraz
przysztego sposobu zagospodarowania terenu. Warunkiem takiego szybkiego scenariusza
zagospodarowania terenu jest jego atrakcyjno$¢ dla inwestoréw, pomimo wystepujacych
zanieczyszczen, uwzgledniajgca jego potencjat gospodarczy, techniczny lub rynkowy, a takze
rachunek ekonomiczny wykazujacy optacalnos¢ rewitalizacji terenu i ponownego
przeznaczenia pod nowe inwestycje.

Kryteria spoteczno-ekonomiczne, rozpatrywane na wielu ptaszczyznach, moga stac sie
podstawg do okreSlenia kierunkow rozwoju i drog postepowania z terenami zdegradowanymi,
a czesto nawet z catymi gminami lub regionami.

Dla potrzeb opracowania klasyfikacji terendw poprzemystowych, uwzgledniajgcej
kryteria spoteczno-ekonomiczne, podzielono je natrzy segmenty:

- kryteria okreslajace potencjat terenu,

- kryteria okre$lajace uzytecznosc¢ terenu,

- kryteria okreSlajgce ocene ryzyka zdrowotnego, wartosci ekologiczne, urbanistyczne i
kulturowe.
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