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WYBRANE ASPEKTY PONOWNEGO WYKORZYSTYWANIA
ZDEGRADOWANYCH TERENOW POPRZEMYSLOWYCH

Streszczenie. Dynamika przemian gospodarczych w Polsce, w tym glownie
proces przeksztatcania gospodarki socjalistycznej w rynkowa, spowodowala
pozostawienie duzej liczby niezagospodarowanych terenéw pogorniczych.
Pomimo zZe czegsto sa zlokalizowane w otoczeniu zagospodarowanych terenow
miejskich, sg opuszczone lub stabo wykorzystywane, a przywrocenie ich do
ponownego, oplacalnego wykorzystania wymaga zainwestowania pokaznych
srodkow. Niniejsze opracowanie, przez wybrane problemy zwigzane z przy-
wracaniem uzyteczno$ci zdegradowanym terenom pogorniczym, wskazuje na
konieczno$¢ holistycznej analizy tych terenow, pozwalajacej hierarchizowac cele
strategiczne powtornego ich uzytkowania, oraz podkre§la konieczno$¢
wypracowywania racjonalnych przestanek wspoipracy pomigdzy potencjalnymi

inwestorami a wladzami r6znego szczebla.

Stowa kluczowe: teren zdegradowany, rewitalizacja, przywracanie uzytecznosci.

SELECTED ASPECTS OF LAND REHABILITATION OF DEGRADED

POST-INDUSTRIAL AREAS

Summary. The dynamic of economic transformation in Poland, including
mainly the process of transition from social economy into market one, caused that
a lot of post-mining areas were left undeveloped. They are located, among others,
in well-developed urban areas, they are abandoned or hardly used, and
rehabilitating them for a new, profitable utilization requires investment of large

outlays.
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Wstep

Pod koniec lat 80. polski przemyst, w tym wydobywczy, zaczal si¢ gwaltownie starzec
i nie potrafit juz konkurowa¢ ani pod wzgledem wydajnosci, ani jakosci z nowoczesnymi
rozwigzaniami stosowanymi w Europie Zachodniej. Zywotno$¢ prywatyzowanych firm nie
byla dluga, poniewaz ich stare rynki zbytu przestawatly istnie¢. Niewlasciwe prognozowanie
podazy 1 popytu, nieudolne koncepcje rozplanowania przestrzennego zaktadow przemysto-
wych doprowadzity do zajgcia przez owe zaklady przestrzeni przekraczajacych rzeczywiste
zapotrzebowanie na te przestrzen. W rezultacie epoka postindustrialna przejeta w spadku po
czasach minionych rozlegle obszary dotknigte skutkami niewlasciwie i1 rabunkowo
prowadzonej dzialalnosci przemystowej. Degradacja fizyczna terendéw, potaczona czesto
z degradacja ich statusu wlasnosciowego, wyprzedawanie rozparcelowanego terenu w postaci
pojedynczych, matych dziatek staty si¢ skutecznym hamulcem potencjalnych dzialan
inwestycyjnych, mogacych zmieni¢ oblicze tych terendw przez ich ponowne wykorzystanie.

Niniejsze opracowanie wskazuje na konieczno$¢ wieloaspektowej analizy tych terendw,
pozwalajacej hierarchizowac cele strategiczne powtdrnego ich uzytkowania, oraz podkresla
konieczno$¢ wypracowywania racjonalnych przestanek wspotpracy pomiedzy potencjalnymi

inwestorami a wladzami r6znego szczebla.

1. Zrozumienie potencjalnych korzysci ponownego wykorzystania terenow
zdegradowanych

Wedtug Jiriny Bergatt Jackson terenami zdegradowanymi w ujeciu europejskim sg
»|--.] tereny opuszczone, stabo wykorzystane badz tez wolne, ktorych srodowisko moze, lecz
nie musi by¢ zniszczone, na ktérych zakres wczesniejszego zagospodarowania zmienil zasieg
badz upadl, a rynek nie byl w stanie wykorzysta¢ tych terenéw ponownie bez jakiejkolwiek
interwencji” [1]. Niewatpliwie maja one ujemny wpltyw ekonomiczny, fizyczny i estetyczny
na otoczenie, ale wlasciwe zarzadzanie nimi moze mie¢ istotne oddzialywanie na lokalny
rozwo6j gospodarczy. Rozwo0j miast i zwigzana z nim ekspansja terytorialna wkracza z reguly
na tereny niezagospodarowane (tzw. zielone), podczas gdy czesto w centrach miast znajduje
si¢ spory areat do wykorzystania w postaci terendw zdegradowanych.

Kazdy teren zdegradowany ma pewien potencjal i jest Zrédtem nowych mozliwosci. Dla
ozywienia terenow zdegradowanych wazne jest czytelne uswiadamianie wltadzom roéznego
szczebla, spotecznosciom lokalnym, zwigzanym (np. miejscem zamieszkania) z terenem,
wreszcie inwestorom potencjalnych korzysci ptynacych z wlaczenia w rynek tych terenow,

np. przez oszacowanie liczby miejsc pracy, jakie moga zosta¢ wygenerowane na danej
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jednostce terenu, czy tez jaki bedzie wzrost dochodow z podatkéw podmiotu (lub podmiotow)
dziatajacego na danej jednostce terenu itp.

Waznym potencjalem terendw zdegradowanych jest czgsto istnienie w ich obrgbie systemu
transportowego, infrastruktury technicznej. Korzysci ptynace z ponownego wykorzystania
tych terendéw powinny zosta¢ oszacowane w plaszczyznie zaréwno ekonomicznej, jak
i w wymiarze S$rodowiskowym oraz spotecznym. Podczas analizy cech 1 mozliwosci
ponownego wykorzystania terenéw zdegradowanych kluczowe sa takie aspekty, jak:
uwarunkowania prawne dotyczace terenu, informacje o wczesniejszym sposobie
zagospodarowania terenu oraz obecne zagospodarowanie, uwarunkowania $rodowiskowe
facznie z informacjami o zanieczyszczeniu terenu, wewngtrzne cechy terenu, takie jak
istniejaca infrastruktura logistyczna terenu — drogowa i kolejowa, zabudowanie terenu,
uzbrojenie w media, uwarunkowania spoleczno-kulturowe czy ujecie terenu w planach
zagospodarowania przestrzennego i istnienie koncepcji przeobrazen terenu [5, 6].

Tabela 1 w schematyczny sposob ukazuje kluczowe dla budowy strategii rozwoju terenu
zdegradowanego aspekty, ktore nalezy uwzgledni¢ podczas analizy terenu.

Tabela 1

Zestawienie kluczowych aspektow w badaniu terenéw zdegradowanych

ASPEKTY PODDANE ANALIZIE

UWAGI

Rodzaj terenu

Geneza terenu

Wielkos¢ terenu

Podawana np. w hektarach

Numery dziatek ewidencyjnych terenu

Struktura wlasnos$ci

Procentowo podany udziat w prawie wlasno$ciowym takich
jednostek, jak: skarb panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego,
panstwowe lub samorzadowe osoby prawne, osoby fizyczne i inne

Stan uregulowania sytuacji prawnej
terenu

Przynaleznos$¢ terenu do grupy
terendw gorniczych lub pogérniczych

Istnienie np. pustek pod powierzchnia

Informacje na temat wcze$niejszego
zagospodarowania terenu oraz zago-
spodarowania obecnego

Dziatalnos¢, ktora doprowadzita do degradacji terenu

Rodzaj(e) obecnego uzytkowania
terenu

Cele produkcyjne, ushugowe, mieszkaniowe, komunikacja
i transport, cele rekreacyjne, rolnicze, teren nieuzytkowany i inne

Stopien zaawansowania dziatan
rekultywacyjnych

Jezeli byly podejmowane

Konieczno$¢ wszczecia dziatan
interwencji natychmiastowe;j

Zagrozenia zdrowia, zagrozenie przedostania si¢ do gleby, wody
i powietrza substancji niebezpiecznych

Cechy srodowiska naturalnego

Uksztaltowanie terenu, szata roslinna, $wiat zwierzecy, istnienie
obiektow przyrodniczych podlegajacych ochronie prawnej,
narazenie na zalewanie lub podtapianie

Zanieczyszczenie Srodowiska

Poziom zanieczyszczenia gleby, wod i powietrza

Obecno$¢ odpadéw na analizowanym
terenie

Odpady komunalne, odpady oboje¢tne, niebezpieczne i inne

Substancje zanieczyszczajace teren

Metale, pestycydy, gazy i inne

Wptyw znajdujacych si¢ na
analizowanym terenie zanieczyszczen

Zdrowie ludzkie, zasoby wod pitnych, ekosystem ladowy, grunty
iinne

Zrodta emisji zanieczyszczen

Istnienie lokalnych emitorow zanieczyszczen do powietrza i wody,
odleglto$¢ emitorow od rozpatrywanego terenu
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cd. tabeli 1

Zorientowanie wobec sktadowisk
komunalnych i przemystowych
czynnych oraz nieczynnych

Zidentyfikowanie ewentualnych konfliktow i zagrozen oraz
okreslenie ich skali

Istniejaca na terenie infrastruktura
drogowa i kolejowa

Dostep do drog wojewddzkich, krajowych, dostep do planowanych
drog, dostep do linii kolejowej o znaczeniu lokalnym

i ponadlokalnym, dostgp do stacji kolejowej, dostep do portu
lotniczego, $ciezki rowerowe, szlaki turystyczne itp.

Ocena wewnetrznego uktadu
komunikacyjnego

Sciezki rowerowe, mosty, ktadki itp.

Uzbrojenie terenu

Energia elektryczna, woda pitna, woda przemystowa, kanalizacja,
gaz, centralne ogrzewanie, sie¢ telekomunikacyjna itp.

Zabudowanie terenu

Opis stanu technicznego zabudowan, czy istnieje koniecznos¢
ekspertyzy zabudowy, istnienie obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow

Cechy srodowiska spotecznego
i kulturalnego

Uwarunkowania kulturowe

Cechy ekonomiczne terenu

Rola terenu w rozwoju os$rodka
miejskiego

Rola historyczna oraz obecny potencjal ekonomiczny, ekologiczny
i spoteczny

Istniejace strategie rozwoju
i przeobrazen terendw

Na poziomach krajowym, regionalnym, lokalnym

zdegradowanych
Kierunki przysztego Jako teren obiektéw produkcyjnych, ustugowych, mieszkalnych,
zagospodarowania wykorzystanie na cele komunikacyjne, cele komunalne, dziatalnos¢

rekreacyjna i sportowa, dziatalnos¢ rolnicza, wykorzystanie
w charakterze wod otwartych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [5, 6].

Z ponownym zagospodarowywaniem terenow zdegradowanych moga by¢ zwiazane takie

dziatania jak wdrazanie nowych technologii energetycznych czy nowoczesnych rozwigzan

wymiany informacji. To problematyka begdaca w obszarze =zainteresowan rozwoju

zrbwnowazonego. Sprostanie biezacym potrzebom bez famania zasad zréwnowazonego

rozwoju pociagga za sobg m.in. analize ryzyka Srodowiskowego. Elementami skutecznie

wspierajacymi te analizy sa:

e stworzenie map ukazujacych warunki geologiczne, hydrologiczne, klimatyczne terenu,

jego bior6znorodnos¢,

e wyodrebnienie cech szczegdlnych danego terenu, bedacych czynnikiem kluczowym

w ocenie problemow srodowiskowych,

e ocena wykorzystywanego wczesniej terenu na podstawie ograniczen (gldéwnie

srodowiskowych) wynikajacych z cech szczegdlnych terenu,

e optymalizacja wykorzystania terenu na podstawie takich kryteriow, jak: wzrost

biologicznej stabilizacji terenu, ochrona zasobow naturalnych itp.

Tabela 2 w syntetyczny sposéb ukazuje kroki dziatania i etapy przy nadawaniu terenom

zdegradowanym nowych funkcji.
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Tabela 2
Kroki i dziatania przy powtornym wykorzystaniu terenow zdegradowanych

GLOWNE METODY ETAPY DZIALANIA

Analiza problemow i mozliwos$ci w aspe-
ktach srodowiskowych, ekonomicznych

i spotecznych

Stworzenie podstaw wspotpracy miedzy
podmiotami zaangazowanymi w zagospo-
darowywanie terenu

Testowanie wzorcowe — metody retrospektywne

Wizjonerstwo — metody przyszlosciowe Analiza celow i alternatyw
. . Planowanie Priorytety rozwoju terenu
Przewidywanie — - - - — ;
. Programowanie — analiza Zdefiniowanie srodkoéw
metody przyszloSciowe . .
dziatania planu
Wdrazanie — metody zarzadzania Wdrozenie zaproponowanych $rodkow

Badanie 1 ocena procesu wdrazania,
zawierajaca wyprzedzajaca oceng wplywu

Monitoring — Metody retrospektywne

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie [3].

Pierwszy krok — testowanie wzorcowe — pozwala okresli¢ granice terenow zdegrado-
wanych, ich potencjalng funkcjonalno$¢ oraz pomaga przeanalizowa¢ kluczowe problemy
terenu (w aspektach ekologicznym, ekonomicznym oraz spotecznym). Faza wizjonerska
pozwala wypracowac¢ koncepcje i scenariusze ponownego zagospodarowania terenéw. Na
etapie przewidywania istotne jest przetransponowanie fazy wizjonerstwa w techniki naukowe
wlacznie z uszeregowaniem priorytetéw dotyczacych wykorzystania terenu. Faza
programowania obejmuje okreslenie naktadow, zasobow oraz §rodkdéw przeznaczonych do
projektowanego zagospodarowania, jak rowniez zdefiniowanie wskaznikow spodziewanych
wynikow.

Faza wdrazania obejmuje realizacje¢ i koordynacje zaplanowanych dziatan. Etap monitoro-

wania umozliwia identyfikowanie utrudnien, problemoéw oraz optymalnych rozwigzan.

2. Waga wypracowywania strategii ponownego wykorzystania terenow
zdegradowanych

Istnieje potrzeba wypracowania spojnej strategii rewitalizacji, powigzanej ze strategiami
lokalnymi, ktére majg istotne znaczenie, ale skala dziatah rewitalizacyjnych moze
przekracza¢ kompetencje wiadz lokalnych. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, iz rozwoj na
terenach zdegradowanych jest mozliwy po sprzegnigciu dziatah obejmujacych terenu
zdegradowany ze strukturami gospodarczymi miasta czy gminy, a nie tylko przez likwidacje
obcigzen $rodowiskowych, gospodarczych czy spotecznych dotykajacych terenu. Wynika
z tego, ze skoncentrowanie dziatan rekultywacyjnych badz rewitalizacyjnych bez odniesienia
ich do dalekosi¢znych strategii gospodarczych na poziomie lokalnym lub regionalnym nie

zagwarantuje ponownego ich rozwoju.
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Budowa strategii rozwoju terenow zdegradowanych jest kwestig ztozong, podobnie jak
ztozona jest problematyka samych terenow. Kwestia powtdérnego wykorzystania terenu
zdegradowanego jest z reguty bardziej skomplikowana niz analogiczna inwestycja na terenie
dotychczas niezagospodarowanym. Analiza probleméw i mozliwosci zwigzanych z powtor-
nym wykorzystaniem terenow zdegradowanych jest przeprowadzana na podstawie kryteriow
ekonomicznych, ekologicznych oraz spotecznych.

Do kryteriow ekonomicznych nalezy zaliczy¢ [6]: lokalng dynamike¢ gospodarki,
zaleznos$¢ od inwestycji zewnetrznych, inwestycje sektora publicznego 1 prywatnego, warto$¢
gruntow, warto$¢ wynajmu, wolne przestrzenie przemystowe, handlowe 1 biurowe,
mozliwo$¢ zatrudnienia oraz poziom bezrobocia.

Na kryteria ekologiczne sktadajg si¢ [6]: emisje pochodzace z lokalnego przemyshu,
gospodarstw domowych lub inne wplywajace na zanieczyszczenie powietrza, wody oraz
gleby, odpady niebezpieczne, hatas, spadek biordznorodnosci, otwarte przestrzenie, dostep do
terenow zielonych, zagrozenie klgskami zywiolowymi (np. powodzie).

Kryteria spoteczne to [6]: zmiana populacji, starzenie si¢ spoteczenstwa, mniejszosci
etniczne 1 narodowosciowe, poziom dochodoéw, poziom ubodstwa, warunki zdrowotne, poziom
wyksztatcenia (badz braki wyksztalcenia), poziom przestgpczo$ci, poziom zaangazowania
obywatelskiego, gestos¢ zaludnienia.

Z uwagi na zasygnalizowang powyzej konieczno$¢ integrowania strategii ponownego
wykorzystania terenow zdegradowanych z polityka osrodka miejskiego czy gminy istotne jest
wlaczenie w list¢ jeszcze jednego kryterium — kryterium struktury miejskiej. Kryterium to
tworza: mankamenty pejzazu miejskiego, postrzeganie z wewnatrz oraz z zewnatrz, jako$¢
warunkow mieszkaniowych, stan budynkéw, ilo$¢ i1 jako$¢ infrastruktury technicznej oraz
spoteczno-kulturalnej, stan wtasno$ciowy i1 prawny nieruchomosci, stan budynkéw.

Uczestnicy procesu przywracania dziatalno$ci na terenach zdegradowanych rekrutujg sie
z r6znych szczebli [3]:

e na poziomie indywidualnym sg to: wtasciciele terenéw poprzemystowych, organizacje
pozarzadowe, indywidualni administratorzy czy osoby fizyczne,

e na poziomie lokalnym do uczestnikoéw procesu nalezg: wtadze lokalne, spotecznos¢
lokalna, wtasciciele terendw zdegradowanych, instytucje finansowe oraz prawnicze,

e poziom regionalny reprezentuja: regionalne wtadze samorzadowe, regionalne organy
1 instytucje finansowe, regionalne agencje rozwoju, regionalni inwestorzy oraz regio-
nalna spolecznos¢,

e poziom krajowy to: rzad, parlament, panstwowe instytucje ustawodawcze i formutu-
jace podstawy prawne, panstwowe instytucje finansowe, krajowi inwestorzy,

e na poziomie europejskim oraz Swiatowym: komisja UE, parlament UE, inwestorzy

migdzynarodowi, wiasciciele terenéw zdegradowanych.
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Istotne jest state wzbogacanie wiedzy 1 zwigkszanie Swiadomos$ci uczestnikdw procesu
rekultywacji czy rewitalizacji terenow zdegradowanych. Brak wiedzy specjalistycznej wsrod
potencjalnych uczestnikdw tych procesow jest skutecznym hamulcem tworzenia wiasciwych
zasad, strategii oraz programow wspierajacych dziatania na rzecz przywracania uzytecznosci

terenéw zdegradowanych.

3. Bariery ponownego wykorzystania terenow zdegradowanych

Potencjalnych inwestorow moze odstrasza¢ wiele czynnikow, takich jak skomplikowana
sytuacja wlasno$ciowa nieruchomosci czy mala elastyczno$¢ lokalnych systemoéw planowania
przestrzennego, faworyzujacych tereny niezagospodarowane, co jeszcze bardziej oslabia
pozycje terenéw zdegradowanych. Istotng barierg jest brak technicznych narzedzi i specjali-
stycznej wiedzy o terenach, pozwalajacych kupujacym od razu poznaé status terenu, jego
decydujace parametry, rodzaje przeprowadzonych badan, oraz brak narzedzi analitycznych
pozwalajacych szeregowaé inwestycje wedtug stopnia waznosci, czyli u zrodet przeszkod, jak
juz zostalo nadmienione powyzej, w duzej mierze lezg nie kwestie finansowe, ale aspekty
zwigzane z niedostateczng swiadomoscia, niewlasciwg strukturg prawng oraz administracyjna.
Czynniki te przejawiajg si¢ brakiem strategii na poziomach panstwowym oraz nizszych,
niezrozumieniem problemu ze strony spoteczno$ci oraz organizacji pozarzagdowych.

Czynniki zmniejszajace zainteresowanie inwestorow powinny by¢ rekompensowane
dziataniami wtadz lokalnych, takimi jak [6]:

¢ identyfikowanie terenéw zdegradowanych,

e wspieranie 1 doradzanie wiascicielom terenow zdegradowanych, wykazujacym chec
zajgcia si¢ tymi terenami,

e promowanie ponowne wykorzystania terenow zdegradowanych,

e proaktywnego dziatania na rzecz planowania wykorzystywania terenow zdegrado-
wanych,

e upublicznianie projektéw zwigzanych z wykorzystaniem terenow zdegradowanych,

e zapobieganie powstawaniu nowych terenow zdegradowanych.

Jednak mimo duzej $wiadomosci 1 checi dziatania wladze lokalne muszg si¢ liczy¢
z wieloma ograniczeniami, do ktorych nalezy m.in. to, iz nieruchomosci znajdujg si¢
w rekach prywatnych wilascicieli. Ponadto pierwszenstwo finansowania strukturalnego
ustanawiajg wladze na poziomie regionalnym.

Spojne podstawy dziatlan zmierzajacych do ponownego wykorzystania terenow
zdegradowanych powinna zapewnia¢ strategia panstwowa, kompatybilna ze strategiami
regionalnymi — dopiero wtedy w peini wespra one ekonomiczny, ekologiczny i spoteczny

rozwdj regionalny. Istotna jest wspolpraca zarowno w strukturze pionowej (administracja
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panstwowa, regionalna oraz lokalna), jak i1 poziomej (porozumienie mi¢dzysektorowe,
mig¢dzywydziatowe itp.).

Podsumowanie

Pomys$lne ponowne wykorzystanie terenu zdegradowanego jest dziataniem ztozonym,
oznaczajagcym nie tylko inwestowanie w zlikwidowanie skutkow wczesniejszego ich
wykorzystywania, lecz takze zapewnienie statej interakcji z organizmem miejskim. Sprawne
inwestowanie w ponowny rozwoj moze wigc zapewnic strategiczne podejscie, bedace czesécia
lokalnej dlugofalowej polityki rozwoju.

Ponowne wykorzystanie terenéw zdegradowanych wptynie na:

e poprawe konkurencyjno$ci na poziomach lokalnym, regionalnym oraz panstwowym,

e poprawe atrakcyjno$ci terendw dla potencjalnych inwestoroéw,

e usprawnienie gospodarki wykorzystania terenow wsrdd spotecznosci,

e pozytywna zmian¢ w mozliwosci zatrudnienia lokalnej spotecznosci,

e wzrost poziomu oddziatywania na sfer¢ kultury,

e podniesienie jakosci srodowiska w znaczeniu ekologicznym.

Obecnie stosowanych jest wiele narzedzi 1 rozwigzan usprawniajacych procesy
rewitalizacyjne terenéw zdegradowanych. Sg nimi powigzania klastrowe, sieci wspotpracy,
platformy informacyjne, komunikacyjne, monitorujgce, badania ankietowe czy audyty
srodowiskowe. Pokazuja, ze mozliwe jest potaczenie dziatan zwigzanych z zagospodarowa-
niem terenow zdegradowanych i obiektow poprzemystowych przy jednoczesnym wsparciu
nauki oraz sektora matych 1 $rednich przedsiebiorstw. W wojewodztwie $lagskim funkcjonuje
system OPI-TPP shuzacy gromadzeniu informacji o terenach poprzemystowych [4]. Baza
OPI-TPP powstata na podstawie utworzonej w 2007 roku bazy terenoéw, ktora jednak miata
kilka istotnych mankamentéw, takich jak ograniczony dostep do danych oraz niedziatajacy
system uaktualniania danych. OPI-TPP jest pozbawiona tych wad i1 moze stuzy¢ jako
przyktad systemowego podejscia do zarzadzania danymi w ramach zagadnien przestrzennych
i sSrodowiskowych [2].
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Abstract

Reclamation of degraded area is a complex activity that means not only investing in the
liquidation of the results of its previous use but also providing a permanent interaction with
the city body. An efficient investment in re-development may therefore be determined by a
strategic approach as a part of local, long-term development policy. The hereby work, through
the selected problems connected with reclamation of degraded post-mining areas, indicates a
necessity of performing a holistic analysis of these areas that allows making a hierarchy of
strategic goals of their new utilization and emphasizes a necessity to work out the rational

conditions for cooperation between the potential investors and authority on different levels.
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