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BOLESLAW DOMANSKI

Przeksztalcenia terenéw poprzemyslowych
w wojewddztwach slaskim i malopolskim —
prawidlowosci i uwarunkowania

Szybkie przemiany gospodarcze zachodzace w latach 1990-tych oraz dziedzictwo
ekstensywnie wykorzystanych terenéw fabrycznych z okresu socjalizmu leza u podstaw
pojawienia si¢ w polskich miastach rozlegtych terenéw poprzemystowych. Skala tego zja-
wiska jest szczegolnie duza w okrggach i osrodkach przemystowych, w ktérych znaczacy
udziat mialy branze tradycyjne. Kurczenie si¢ owych branz wobec zatamania si¢ popytu na
ich produkty (gémictwo weglowe) lub konkurencji wyrobéw zagranicznych (przemyst
wiokienniczy, hutnictwo zelaza), wprowadzanie nowych technologii oraz likwidacja zakla-
dow lub wydzialéw szczegéinie ucigzliwych dla érodowiska (np. koksowni, stalowni mar-
tenowskich) prowadza do opuszczania starych obiektow i budowli. Procesy takie obserwo-
wane sg na duza skale w wojewddztwie §laskim, a takze w Krakowie i niektérych innych
miastach wojewddztwa matopolskiego.

Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie prawidlowosci przeksztalcen te-
renéw poprzemystowych w wybranych miejscowosciach wojewédztw $laskiego i matopol-
skiego oraz najwazniejszych czynnikoéw warunkujgcych owe przeksztatcenia. Przedstawio-
ne tu wyniki stanowig fragment szerszych badan realizowanych w ramach projektu ba-
dawczego po$wigconego procesom odnowy polskich miast i majacym im shuzyé instru-
mentom urbanistycznym (Domanski 2000a).

Skala problemu i przyklady przeksztalcen

Powierzchnia teren6éw poprzemyslowych, rozumianych jako obszary, na ktérych na-
stapito przerwanie cigglosci dzialalnosci produkcyjnej i zwigzanych z nig bezposrednio
funkcji pomocniczych w ramach zakladéw przemystowych (tj. bez obszaréw zdegradowa-
nych przez dziatalnoé¢ przemystowa, np. gérnicza, skladowanie odpadéw przemystowych),
w samym tylko wojew6dztwie §laskim przekracza znacznie tysiac hektarow'.

Duza czg$¢ tej powierzchni przypada na likwidowane kopalnie wegla kamiennego.
W ostatnich dziesigciu latach zaprzestato w Gormoélaskim Okregu Przemystowym wydo-
bycia kilkanascie kopaln. Tereny pokopalniane znalezé mozna obecnie we wszystkich

! szacunek ten opiera si¢ na badaniach ankietowych, w ktorych uzyskano dane na temat wielkosci
terenéw poprzemysiowych w kilkunastu miastach regionu oraz na wczesniejszych pracach Buska
(1991), Wrony i in. (1996).
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trzynastu miastach centralnej czgéci konurbacji katowickiej, w tym najwigksze w Bytomiu,
Zabrzu i Sosnowcu, spotykamy je takze w Rybnickim Okregu Weglowym. Interesujacymi
przykltadami wykorzystania obiektoéw pokopalnianych sa korty tenisowe w budynkach
dawnej kopalni Pawel (Wawel) w Rudzie-Chebziu oraz basen w dawnej kopalni Gottwald
w Katowicach. Kilka obszaréw tego rodzaju wiaczone zostalo do Katowickiej Specjalne)
Strefy Ekonomicznej, na przyklad tereny kopalni Saturn w Sosnowcu-Milowicach i kopalni
Pniéwek na Polach Warszowickich w gminie Pawlowice, gdzie zlokalizowane zostaly
migdzy innymi zaktady Migsne M. Duda (Sosnowiec) oraz nowa fabryka Slaskiej Fabryki
Kabli z Czechowic-Dziedzic (Warszowice). Katowicki Holding Weglowy utworzy! spotke,
ktorej celem jest wybudowanie centrum handlowo-ushugowego na terenie dawnej kopalni
Kleofas w srédmiesciu Katowic, jeszcze atrakcyjniejsza lokalizacje stanowi obszar kopalni
Katowice w bezposrednim sgsiedztwie katowickiego Ronda i Hali Widowiskowo-
Sportowej. Agencja Inicjatyw Lokalnych w Bytomiu podj¢la na zlecenie Bytomskiej Spol-
ki Weglowej opracowanie programu restrukturyzacji dla miast Bytomia, Piekar Slaskich
1 Radzionkowa wraz z programami dla poszczeg6lnych zamykanych kopaln oraz szczegé-
fowymi koncepcjami dla pojedynczych obiektéw lub terenéw. W ramach programu prze-
widziano migdzy innymi zaadaptowanie charakterystycznej wiezy wyciggowej kopalni
Szombierki na obiekt gastronomiczny i hotelowy (Hajda, Regulski 1999).

W ramach postgpujacej restrukturyzacjt hutnictwa GOP zlikwidowano od 1989 roku
stalownie martenowskie w hutach Ferrum, Buczek, Labedy, Gliwice, Bankowa, Batory,
Kosciuszko, Florian, Zawiercie, Czg¢stochowa oraz wielkie piece w Hucie Kosciuszko. Hale
i teren dawnych stalowni niekoniecznie staja si¢ jednak terenami poprzemystowymi. Wy-
korzystywane sg czasem dla innych celéw produkcyjnych, przykltadowo w miejscu piecow
martenowskich Huty Labedy w Gliwicach powstata w 1995 roku najnowoczesniejsza pol-
ska ministalownia elektryczna Elstal Labedy. Potozony w samym centrum Chorzowa teren
dawnej stalowni Huty Kosciuszko — po dokonaniu catkowitej rozbiorki obiektéw technolo-
gicznych — zaoferowany zostat na poczatku 2000 roku pod budowg kompleksu handlowo-
ustugowego. Rozbidrka wielu budowli hutniczych dokonywana jest obecnie przez specjali-
styczne firmy w zamian za uzyskany zlom. Barierg zagospodarowania na cele pozaproduk-
cyjne jest niejednokrotnie trudno$¢ wyodrebnienia terenu poprzemystowego z calego tere-
nu huty i zapewnienia odpowiednich polaczen drogowych.

Wzgledy ekologiczne oraz likwidacja wielkich piecow w hutach zelaza staty si¢ przy-
czyng zamknigcia w latach 1990-tych czterech koksowni w Gliwicach, Zabrzu, Rudzie
Slaskiej i Chorzowie. Niewielka ilosé¢ ztomu metali przy duzej masie materialéw ceramicz-
nych oznacza niemoznos¢ samofinansowania rozbiorki koksowni, a skazenie gleby utrud-
nia wykorzystanie terenu na inne cele — stad koksownie naleza do obiektéw najtrudnie;j-
szych do zagospodarowania.

Interesujaca form¢ wspolpracy kilkunastu gmin stanowi Program ONZ pod nazwa
»Zarzadzanie Zrownowazonym Rozwojem Aglomeracji Katowickiej”. Przy wspotudziale
Programu powstajg projekty pilotowe przeksztalcen terenéw poprzemystowych i zdegra-
dowanych w wybranych miastach, np. kopalni Saturn w Czeladzi, kopalni Wawel i kok-
sowni Walenty w Rudzie Slaskiej oraz Huty Kosciuszko w Chorzowie. O formie wdrazania
kazdego projektu decyduje ostatecznie konkretna gmina, natomiast zebrane przy jego reali-
zacji do$wiadczenia na temat sposob6w post¢gpowania, np. przygotowania dokumentacji,
procedur przetargowych, inzynierii finansowej, itp., moga shuzy¢ jako rozwiazania mode-
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lowe dla wszystkich gmin tworzacych Zwigzek Harmonijnego Rozwoju Miast Aglomeracji
Katowickiej. Blizsza prezentacj¢ dzialan Programu i wybranych opracowan modelowych
przedstawiajg K. Gasidlo i J. Gorgon (1999).

Na szersze omdwienie zastuguja procesy zachodzace w centrum Bielska-Bialej. Prze-
trwal tu do 1989 roku kompleks kilkudziesigciu fabryk widkienniczych oraz wytwérni
maszyn i wyrobéw metalowych, lokalizowanych od poczatku XIX wieku wzdluz rzeki
Bialej i lini kolejowej. Dynamika rozwojowa miasta w latach 1990-tych sprawila, ze poja-
wil si¢ znaczacy popyt na wylaczane z uzytkowania produkcyjnego nieruchomosci polozo-
ne w centrum miasta. Przeksztalcenia rynkowe doprowadzily do spektakularnych adaptacji
zabudowan pofabrycznych na duze obiekty handlowe, np. dawnej odlewni Befamy na sklep
sieci Plus, prawobrzeznego zakladu Finexu na hale targowa, do ktérej przeniesli sie uliczni
handlarze, czgsci lewobrzeznego Finexu na Dom Handlowy Wokulski, Bewelany na Cen-
trum Handlowe Alexander. Pojawily si¢ w przebudowanych fabrykach banki, dzialalnosci
ustugowe (m.in. Fitness Club w Wedze, dyskoteka w Zakiadach Filcowych), biura (m.in.
w dawnej gazowni i cze$ci Rytexu), w tym instytucji publicznych (ZUS, Urzad Miasta).
Kolejne duze inwestycje w obiekty handlowe lub ustugowe sa w toku lub w przygotowaniu
(np. Lenko przy ul. Mostowe;j). Centrum Biznesu Befama stanowi przyklad wykorzystania
przez przedsigbiorstwo przemystowe atrakcyjnie zlokalizowanej nieruchomosci jako prze-
strzeni biurowej wynajmowanej réznym firmom i instytucjom.

W przeksztalcenia zaangazowaly si¢ takze wladze miasta, na zlecenie ktérych opra-
cowano migdzy innymi kilkanascie koncepcji zagospodarowania kwartalow poprzemysto-
wych (Wiencek, Gawlas 1999). Miasto nabylo réwniez niektore nieruchomosci, przebudo-
wujac przedzalni¢ Wegi na wlasne biura, tworzac Miejski Osrodek Pomocy Spolecznej
1 Izbe Wytrzezwien w budynkach Rytexu oraz inkubator przedsigbiorczosci w obiekcie
Beskidiany w Wapienicy. Obok przeksztatcen calych kwartaléw lub budynkéw poprzemy-
stowych doszlo w Bielsku-Bialej do podziatu niektérych nieruchomosci miedzy wigksza
liczbe malych i érednich firm nabywajacych lub dzierzawiacych obiekty od ich dysponenta
lub syndyka masy upadtosciowej. Powstajace w ten spos6b drobne sklepy i hurtownie,
zaklady naprawcze i rzemiesInicze, utrwalajg czesto istnienie substandardowych obiektéw.
Rownoczesnie podaz nieruchomosci poprzemystowych jest w miescie tak duza, ze czesc
z nich pozostaje nie zagospodarowana.

Huta im. Tadeusza Sendzimira, dysponujaca pot¢znymi terenami we wschodniej czg-
sci Krakowa, nie doprowadzila dotad do uruchomienia procesu przeksztalcen zbednych
nieruchomosci na wigkszg skale (Wegrzynowski 1995; Juchnowicz 1998). Pierwszg zna-
czaca probg w tym zakresie jest whaczenie nieczynnego zaktadu maczki nawozowej do
Specjalnej Strefy Ekonomicznej oferujacej inwestorom zwolnienia w podatku dochodo-
wym. Jedynym zainteresowanym inwestycja na tym terenie do konica 1999 roku byla ame-
rykanska firma Donnelley zamierzajaca wybudowa¢ tam kosztem 60 min dolaréw swoja
drugq drukarni¢ w Krakowie. Barierami szybkiego podjecia inwestycji okazaly sie migdzy
innymi przewleklo$¢ procesu nabycia prawa wlasnoéci do omawianego terenu przez HTS
oraz powolno$¢ dzialania miejskich stuzb urbanistycznych. Huta oraz wladze miasta nie
zaangazowaly si¢ w rozbiorke istniejacych tu zdewastowanych obiektéw oraz doprowadze-
nia nowoczesnej infrastruktury.

Przyktadem zakonczonego sukcesem kompleksowego zagospodarowania terenu pofa-
brycznego jest przeksztalcenie w latach 1992-1998 Krakowskich Zakladéw Sodowych
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(przedwojennego Solvayu) w dzielnicy Borek Falecki. Proces likwidacji oraz zagospoda-
rowania 30 ha terenu przeprowadzila tu specjalna jednostka Agencji Rozwoju Regionu
Krakowskiego (Gorlich 1997; Poda 1999). Dokonata ona rozbiorki budynkéw i budowli
fabrycznych oraz wstgpnej rekultywacji skazonego terenu, wykonala projekty, koordyno-
wata i realizowata inwestycje podnoszace warto$é obszaru. Istotnym zrédlem finansowania
owych dzialan byly $rodki wiasne Agencji pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci (bu-
dynku administracyjnego oraz nieruchomosci poza terenem fabryki), sprzedazy zlomu stali
i metali kolorowych, dzierzawy terenu i budynkéw przed ich ostatecznym zagospodarowa-
niem, sprzedazy ustug i ciepta do momentu rozebrania cieplowni. W wyniku rozstrzygnig-
tego w 1996 roku przetargu migdzynarodowego na terenie dawnej fabryki powstalo Cen-
trum Handlowe Zakopianka, ktérego gléwnym elementem jest hipermarket francuskiej
firmy Carrefour wraz z galeria dla kilkudziesigciu lokalnych handlowcow i restauratorow,
a takze supermarkety Castorama i Office Depot. Pozostalg czes¢ terenu wydzierzawiono
polskim firmom handlujagcym materiatami budowlanymi (Trapez Carbo 1 Dolomitex) oraz
produkujacym okna z PCV (Petrosol), ktére postawily nowe obiekty, a wczeéniej w trakcie
likwidacji fabryki dzierzawity stare, nieistniejace juz hale. Agencja doprowadzita do umo-
wy inwestora strategicznego z miastem na temat sfinansowania przez tego ostatniego pola-
czen drogowych.

Zagospodarowanie terenu Zakladéw Sodowych przyniosto pozytywne skutki takie jak
eliminacja zagrozen i skutkow ekologicznych, stworzenie 2000 miejsc pracy przekraczaja-
cych ich liczb¢ w zlikwidowanej fabryce, rozwéj dziatalnosci gospodarczych przynosza-
cych dochody m.in. do budzetu lokalnego oraz zastgpienie zdewastowanych zabudowan
fabrycznych przez nowa architektur¢. Atutem omawianego terenu byla jego lokalizacja
przy gléwnej trasie wylotowej z Krakowa w kierunku Zakopanego i przej$¢ granicznych ze
Stowacjg. Umozliwiato to znalezienie firm, ktérym wysoka stopa zwrotu z podejmowane;j
dziatalnosci pozwalata na zrealizowanie inwestycji o duzej wartoéci, facznie ze sfinanso-
waniem niezbgdnej infrastruktury, w tym takze drogowej. Laczna warto$é nakladéw pod-
miotéw prywatnych na terenie posolvayowskim (ponad 60 mln dolaréw) kilkunastokrotnie
przekroczyla wielko$¢ naktadéw publicznych na likwidacje¢ fabryki i skazen ekologicznych
oraz przygotowanie terenu.

Interesujacy przypadek przeksztalcenia terenu duzego upadlego przedsiebiorstwa
w miescie $redniej wielkosci polozonym poza okregami przemystowymi stanowia Nowo-
tarskie Zaklady Przemystu Skoérzanego Podhale. Aktywno$¢ syndyka masy upadlosciowej
doprowadzita do wykorzystania czgéci zabudowan fabrycznych do kontynuowania produk-
cji obuwia przez nowe podmioty gospodarcze, migdzy innymi firmy Royce, Nowe Podhale
(z udzialem zagranicznym) i Wojas, oraz liczne drobne firmy produkcyjne i handlowe.
Rownoczesnie, pomimo usytuowania fabryki z dala od centrum miasta, doszlo do sprzeda-
nia budynkoéw biurowych na siedzibg sadu rejonowego. W cztery lata po upadku zaktadéw
panstwowych pracowalo na ich terenie lacznie okoto 3000 os6b (Jachymiak 1996).

Podstawowe cechy i skutki przeksztalcen terenéw poprzemyslowych
Doswiadczenia analizowanych miast pokazuja, ze do najcz¢stszych kierunkow wspét-

czesnych przeksztalcen terendw poprzemystowych nalezy ich ponowne wykorzystanie dla
innej dzialalnosci produkcyjnej lub przejecie na cele handlowe lub magazynowe. Odtwa-
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rzanie funkcji produkcyjnej w terenach poprzemyslowych zachodzi przede wszystkim
dzigki srednim i matym firmom. Przykladami nowych duzych zakladéw zlokalizowanych
na terenach poprzemystowych sa zaktad utylizacji akumulatoréw Baterpol na terenie daw-
nej huty cynku w Swigtochtowicach-Lipinach, tlocznia profili aluminiowych norweskiej
firmy Norsk Hydro w hali Fabloku w Chrzanowie i zaklad kartonazy Nordic Box szwedz-
kiej firmy Intercell na terenie dawnego Zrembu w Tychach, a takze wymienione wczeéniej
fabryki usytuowane na obszarach wigczonych do specjalnych stref ekonomicznych. L.aczne
inwestycje w terenach poprzemystowych owych stref sa jednak bez por6wnania mniejsze
niz w ich ,,zielonych” czgsciach, np. w Gliwicach i Tychach. Szersze badania autora nad
kapitalem zagranicznym w przemysle Polski pokazuja, ze na obszarach poprzemyslowych
1 innych terenach zainwestowania miejskiego (np. magazynowych, budowlanych, trans-
portowych) zlokalizowany zostat prawie co czwarty spos$rod wszystkich nowych duzych
i Srednich zaktadéw produkcyjnych uruchomionych przez firmy zagraniczne na terytorium
Polski (Domanski 2000b).

Udziat drobnych podmiotéw jest szczeg6lnie duzy w uruchamianiu w obiektach po-
przemystowych hurtowni i sklepéw. Powstawanie duzych centréw handlowych jest zjawi-
skiem stosunkowo rzadkim. W adaptacji nieruchomosci poprzemystowych na cele biurowe
istotng rol¢ odgrywaja natomiast podmioty wigksze. Przeksztalcenia tego rodzaju w bada-
nych miastach sg jednak niezbyt liczne, zdecydowanie rzadsze niz w Warszawie. Oprocz
przytoczonych juz przypadkow z Bielska-Bialej wskaza¢ mozna tu np. biura Polskiej Tele-
wizji Kablowej w budynku zaktadéw Zieleniewskiego w Krakowie. Przykladem wykorzy-
stania nieruchomosci pofabrycznych do celow ustugowych innych niz wczeéniej wymie-
nione bankowe, sportowe i rozrywkowe, moga byc hale wystawiennicze w dawnych Woj-
skowych Zakladach Remontowych w Krakowie. Tworzenie w obiektach pofabrycznych
nowych muzeéw przemystu i techniki jest w chwili obecnej zjawiskiem rzadkim. Obszary
poprzemyslowe mogg takze stuzy¢ powigkszaniu terenéw zieleni miejskiej, a nawet po-
prawie sytuacji srodowiskowej na skal¢ ponadlokalna, czego przykladem moze byé¢ kon-
cepcja stworzenia korytarzy ekologicznych obejmujacych zwalniane tereny kopalnh GOP
(Szady 1993).

Nie wykorzystane obecnie tereny poprzemystowe moga mie¢ rozny charakter. Mogg
by¢ one obszarami:

— formalnie lub faktycznie porzuconymi przez wiasciciela lub dysponenta, np. kok-

sownie,

— przetrzymywanymi przez dotychczasowego wiasciciela w nadziei ewentualnego
ponownego wykorzystania w dotychczasowej funkcji, np. niektore fabryki wié-
kiennicze w Bielsku-Biatej,

~ celowo ,,odlogowanymi” w oczekiwaniu na korzystne mozliwosci zagospodaro-
wania lub sprzedazy w przyszloéci, np. liczne tereny hutnicze.

Pierwsze z w/w terenow K. Gasidlo (1998) proponuje nazywac ,,ugorami”, ostatnie nato-
miast ,,odlogami” przemystowymi®.

? Praca K. Gasidly (1998) prezentuje bardzo duzq liczbe krajowych i zagranicznych przykladow
przeksztalcen terenow poprzemystowych i stanowi najszersze jak dotad studium sposobéw i uwarun-
kowan tych przekszialcen.
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Wazna cechg roznicujaca zachodzace przeksztalcenia jest trwatos¢ zagospodarowania.
Obok przeksztalcen o charakterze dtugofalowym, w wyniku ktérych powstaja nowe fabry-
ki, duze centra handlowe, budynki biurowe, itd., istnieje cala gama wzglednie nietrwalego,
doraznego zagospodarowania, np. dzierzawa na drobng dzialalnos¢ handlowo-ustugowa,
magazynowa, itd.

Trwato$¢ zagospodarowania ma Scisly zwiazek z wielko$cig inwestycji oraz stosun-
kami wiasnosciowymi. Trwalos¢ ta jest wicksza w przypadku firm kupujacych lub biora-
cych teren w uzytkowanie wieczyste w celu prowadzenia wlasnej dziatalnosci na wigksza
skalg niz w przypadku sltabych kapitalowo podmiotéw dzierzawigcych nieruchomosci,
czasami w celu ich podnajmowania. Te ostatnie przeksztalcenia zachodza przy niewielkich
naktadach lub w sposéb bezinwestycyjny. Pozytywnie oceniane sq zazwyczaj przeksztatce-
nia bardziej trwale, calosciowe oraz zgodne z szersza koncepcjg urbanistyczng i strategia
rozwoju lokalnego.

Zaobserwowa¢ mozna pojawienie si¢ krajowych deweloperéw specjalizujacych sig
w przejmowaniu w roznej formie terenéw poprzemystowych, ich scalaniu i przygotowaniu
do przyjecia nowego zagospodarowania, realizowanego nastgpnie przez inne podmioty
gospodarcze (inwestorow). Wymieni¢ tu mozna firmy Super Krak (zaangazowana migdzy
innymi w Obszarze Strategicznym Krakow-Olsza) oraz Biuro Inwestycyjne Code z Krakowa.

Szczegolnym zagadnieniem jest rola instytucji publicznych, a zwlaszcza wladz samo-
rzadowych, w zachodzacych procesach przeksztalcen terenéw poprzemystowych. Rola ta
moze mie¢ charakter wylgcznie regulacyjny, przy wykorzystaniu narzedzi planistycznych
i nadzoru budowlanego, jak i stymulujacy i ukierunkowujacy przeksztalcenia za pomoca
roznych instrumentéw prawnych, finansowych i instytucjonalnych. Jest to przedmiotem
krotkiej dyskusji w koncowej czgsci artykutu.

Przeksztalcenia terenow poprzemystowych pociagaja za sobg réznorodne skutki eko-
nomiczne, spoleczne. ekologiczne i przestrzenne. Podstawowg korzyscig zagospodarowania
terenéw poprzemyslowych dla celéw aktywnosci gospodarczej sq nowe miejsca pracy,
przede wszystkim w firmach produkcyjnych i handlowych. Odtwarzanie funkcji produk-
cyjnej moze by¢ istotne zwlaszcza z punktu widzenia pracownikéw likwidowanych fabryk,
ktorych cechy i kwalifikacje moga stanowic barierg¢ znalezienia pracy w trzecim sektorze.
Do pozytywnych skutkéw ekonomicznych naleza takze wzrost dochodéw lokalnych firm
oraz wplywéw podatkowych gminy. Zagospodarowywanie terenéw poprzemystowych
oznacza ponadto, ze znikajq obszary psujace wizerunek (image) miasta, co jest szczegdinie
wazne w przypadku obszaréw potozonych centralnie lub przy gléwnych drogach, i moze
z kolei wptywac na ogoélng atrakcyjnos¢ inwestycyjng miasta. Poprawie moze ulec takze
Jakos¢ zycia mieszkancow w wyniku rozwoju na terenach poprzemystowych funkcji ushu-
gowych, powstaniu nowych ciagéw komunikacyjnych lub obszaréw rekreacji. Likwidacja
lub przebudowa starych kompleksow fabrycznych stanowi czg¢sto okazj¢ do ksztaltowania
nowego tadu przestrzennego miasta, umozliwiajac m.in. integracj¢ z miastem terenu, ktory
w okresie uzytkowania przemyslowego stanowit enklawg izolowang fizycznie i spolecznie
od reszty miasta. Wykorzystanie terenéw poprzemyslowych stwarza wreszcie mozliwos¢
ograniczenia zapotrzebowania na tereny nie zabudowane.

g
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Czynniki wplywajace na przeksztalcenia

Istotne znaczenie ma zr6znicowanie obszaréw poprzemystowych z punktu widzenia
prawdopodobienstwa ich zagospodarowania przez podmioty gospodarcze. Do najwazniej-
szych czynnikow wplywajacych na popyt na tereny poprzemystowe i mozliwosci ich prze-
ksztalcen naleza w $wietle dotychczasowych studiéw (zob. m.in. Dresler 1995; Gluminska
iin. 1996; Gasidlo 1998; Gasidlo, Gorgon 1999) przede wszystkim:

- polozenie miejscowosci w szerszej strukturze regionalne;j,

- ogolna dynamika rozwoju lokalnego, w tym przedsigbiorczos¢ lokalna,

— struktura gospodarki lokalnej,

— podaz terenéw inwestycyjnych i obiektéw do adaptacji w miejscowosci i w regionie,

— lokalizacja terenu poprzemystowego w przestrzeni miejskiej, w tym jego dostep-

nos$¢ komunikacyjna,

- jakoé¢ obszaréw sasiednich,

- wielkos$¢ terenu poprzemyslowego,

- rodzaj 1 forma jego zabudowy,

— stan infrastruktury i mozliwosci jej rozbudowy,

- zagrozenia Srodowiskowe zwigzane z terenem,

— status wlasnosciowy,

ograniczenia konserwatorskie.

Czynmkam: okreslajacymi podatno$¢ terenu na zagospodarowanie sa wigc zaréwno
fizyczne, ekonomiczne i prawne cechy samego terenu, jak i cechy jego otoczenia. Podkre-
Sli¢ trzeba, ze zasadnicze znaczenie z punktu widzenia szans udanej restrukturyzacji tere-
néw poprzemystowych maja ich cechy w stosunku do innych terenéw w miescie i poza
nim. Trwale zagospodarowanie terenéw poprzemyslowych przez podmioty gospodarcze
jest mozliwe tylko w przypadku konkurencyjnosci tych terenéw wobec innych lokalizacji,
w tym lokalizacji na obszarach nie zabudowanych. Konkurowanie terenéw wymagajacych
adaptacji starych obiektow, wyburzen, a nawet rekultywacji. z terenami ,,zielonymi” poto-
zonymi na obrzezach miasta jest trudne. Od inwestycji na terenach poprzemystowych od-
strasza¢ moze duzych inwestor6w takze negatywny wizerunek obszaru (,,zty adres™), ob-
szary takie - jako usytuowane w centralnych czg¢$ciach miasta - podlegajg réwniez nierzad-
ko dodatkowym regulacjom prawnym ograniczajacym swobode dzialan inwestora.
Wzgledna atrakcyjno$¢ terenéw nie zabudowanych jest jedng z zasadniczych przyczyn, dla
ktorych popyt na tereny poprzemyslowe, zwlaszcza ze strony duzych firm, jest zdecydowa-
nie mnigjszy od ich podazy.

Trudnoéci w zagospodarowaniu teren6w poprzemystowych wynika¢ moga takze
z dziatan firm bedacych wlascicielami tych terenéw. Dopuszczajg one nierzadko do daleko
posunigtej dekapitalizacji zabudowy i infrastruktury nie uzytkowanego terenu. Dokonujg
takze przypadkowych podzialéw i sprzedazy matych fragmentéw terenu réznym uzytkow-
nikom przy braku szerszej koncepcji zagospodarowania calosci. Dzialania takie powoduja
utrwalanie obiektéw nadajacych si¢ do wyburzenia i pojawianie si¢ dzialalnosci, ktore
latami mogg blokowa¢ racjonalne wykorzystanie terenu. Utrudnia to migdzy innymi pla-
nowanie ciggédw komunikacyjnych i pieszych gwarantujacych odpowiednia dostepno$é
danego terenu lub terenéw sasiednich. Szersze znaczenie mogq mie¢ lokalne wzorce kultu-
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rowe i postawy spoleczne wobec terenu pofabrycznego — akceptacja jego dziedzictwa lub
obawy przed zagrozeniem (Gasidlo 1998).

Tempo przyrostu terenéw poprzemystowych w wyniku likwidacji zakladéw, upadio-
4ci przedsiebiorstw oraz racjonalizacji ich dzialalnosci, a takze niezwykle silna konkurencja
ze strony obszar6w nie zabudowanych na obrzezach miast i poza ich granicami administra-
cyjnymi, pozwalajg przypuszczaé, ze powierzchnia terenébw poprodukcyjnych, ktére nie
beda w trwaly spos6b zagospodarowywane w drodze proces6w rynkowych, jest i bedzie
w najblizszych latach rosta. Wynika z tego potrzeba szerszego i bardziej skutecznego zaan-
gazowania instytucji publicznych w stymulowanie i ukierunkowywanie procesow prze-
ksztalcen terenéw poprzemystowych.

Warunkiem efektywnej aktywnoéci samorzadéw na tym polu jest wola polityczna,
okreslenie dlugoterminowej strategii dzialania oraz stale monitorowanie sytuacji. Dyspo-
nujac odpowiednimi informacjami samorzady moga whasciwie ksztaltowa¢ plany miejsco-
we, wykorzystywa¢ instrumenty finansowe, podejmowa¢ rozbudowg lub modernizacje
infrastruktury oraz bezposrednia interwencj¢ gruntowa. Przeksztatcenia terenéw poprzemy-
slowych mogg byé dokonywane przez podmioty z zewnatrz lub firmy lokalne, wymaga¢
wigc moga zaréwno dzialan samorzadu zorientowanych na przyciaganie inwestorow
z zewnatrz, jak i dziatan ulatwiajgcych start miejscowym firmom (stymulowania rozwoju
endogenicznego). Do$wiadczenia zagraniczne wskazuja na bardzo duza rol¢ partnerstwa
publiczno-prywatnego w omawianej dziedzinie. Réwnoczes$nie zagospodarowanie wielu
nie wykorzystanych terenéw poprzemystowych w miastach wymaga niewatpliwie zaanga-
zowania instytucji i érodkéw publicznych o charakterze ponadlokalnym. Mozliwe jest tu
wykorzystanie do$wiadczen migdzy innymi publicznych agencji gospodarki gruntami EPF
we Francji (Kaszynski 1999) lub Funduszu Ziemi w Zagl¢biu Ruhry (Estermann 1986;
Jatowiecki 1993; Gasidlo 1998), czy tez, majacych nieco odmienne cechy, brytyjskich
korporacji rozwojowych (Rogers 1990; Kuc 1995; Gorlich 1997). Problemy wprowadzenia
i modyfikacji instrumentéw urbanistycznych stuzacych zagospodarowaniu terendéw po-
przemystowych rozwazane sa szerzej w innym miejscu (Domanski 2000a).
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