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Streszczenie. Z uwagi na specyfike terenéw poprzemystowych
nalezy wykona¢ wiele dodatkowych analiz, aby ograniczy¢ ry-
zyko niepowodzenia prowadzonych na nich przedsigwzig¢ bu-
dowlanych. Uzasadnione jest zatem opracowanie narzedzia, kto-
re wspomagatoby podejmowanie decyzji dotyczacej mozliwosci
przeksztalcenia terenow poprzemystowych na cele mieszkanio-
we. Aspektem rozpoczynajacym przedmiotowa analize sa ogra-
niczenia wynikajace z przepisow prawnych, co zostalo omowio-
ne w artykule.

Stowa kluczowe: tereny poprzemystowe; rewitalizacja; dewe-
loper; cele mieszkalne.

ednym z celow podejmowanych dziatan w zakresie

przeksztalcenia gruntéw zdegradowanych i zdewa-

stowanych jest wyeliminowanie z przestrzeni miej-

skiej terendw poprzemystowych oraz nadanie im no-
wych funkcji uzytkowych. Z uwagi na coraz mniejsza do-
stgpnos¢ do niezabudowanych terendw w centrach miast,
deweloperzy sa sktonni do nabywania opuszczanych terenow
poprzemystowych w celu przeksztatcenia ich na cele miesz-
kalne [1, 2]. Czynniki ryzyka wynikajace ze specyfiki tere-
nu odstraszaja jednak wielu potencjalnych deweloperow
od podjecia decyzji dotyczacej inwestycji. Najczesciej spo-
tykana przeszkoda jest skazenie srodowiska w przypadku po-
nownego zagospodarowania terenow poprzemystowych [3]
oraz wpisanie istniejacych obiektow do rejestru lub ewiden-
cji zabytkow, co znacznie wydtuza proces ewentualnej roz-
biorki i przebudowy obiektu, a takze zadbanie o zachowa-
nie spojnosci z istniejacym otoczeniem (gdy sa zlokalizowa-
ne w zwartej miejskiej zabudowie). Wazna przeszkoda mo-
ga by¢ tez cechy zabudowy — wielkos$¢ obiektow, specjali-
styczna zabudowa wynikajaca z wczesniejszego przezna-
czenia obiektu oraz stan techniczny, ktéry czgsto z uwagi
na wieloletnie zaniedbania jest niedostateczny lub ze
wzgledu na zmiany w przepisach prawnych nie spetnia ak-
tualnych wymagan [4]. Aby przystapi¢ do dziatan przeksztal-
cajacych tereny poprzemystowe przez nadanie im nowych
funkcji uzytkowych, nalezy wykona¢ wiele dodatkowych
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Abstract. Due to the specificity of post-industrial areas, it is
necessary to perform a number of additional analyzes in order
to reduce the risk of failure of construction projects carried out
there. Therefore, it is justified to develop a tool that would
support decision-making on the possibility of transforming post-
-industrial areas into housing purposes. The aspect that starts this
analysis is the limitations resulting from legal regulations, which
has been discussed in this study.

Keywords: post-industrial areas; revitalization; developer;
residential purposes.

analiz w celu zminimalizowania ryzyka niepowodzenia in-
westycji [1]. W artykule zostang opisane kroki formalne
(wynikajace z ustawodawstwa polskiego), konieczne do pod-
jecia, w celu oceny mozliwos$ci przeksztatcenia terendw po-
przemystowych na cele mieszkaniowe.

W celu ustalenia procedury oceny mozliwosci przeksztat-
cenia teren6w poprzemystowych na cele mieszkaniowe prze-
analizowano akty prawne oraz literatur¢ dotyczace terenow
poprzemystowych w Polsce. W efekcie wyodrebniono trzy
glowne etapy warunkujace proces oceny. Zakwalifikowaé
do nich mozna analize dotyczaca zapisow Miejscowego Pla-
nu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP), stanu prawne-
go nieruchomo$ci oraz stanu faktycznego zanieczyszczen
gruntow. W rezultacie powstaje wstgpny schemat postgpowa-
nia wskazujacy kolejne etapy dzialania. Bedzie on pomocny
we wskazaniu czynnikow ryzyka mozliwych do wystapienia
podczas przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowe;j
na terenie poprzemystowym.

Analiza

Zgodnie z Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych [5]
grunty zdegradowane to takie, ktorych wartos¢ uzytkowa zma-
lata np. wskutek dziatalnosci przemystowej, natomiast grun-
ty zdewastowane utracity catkowicie warto$¢ uzytkowa. Te-
reny poprzemystowe nie zostaty wprost zdefiniowane w pol-
skim prawie. Ministerstwo Srodowiska w ,, Programie rzqdo-
wym dla terenow poprzemystowych” [6] definiuje tereny po-
przemystowe jako zdegradowane, nieuzytkowane lub nie
w pelni wykorzystane tereny przeznaczone pierwotnie
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pod dziatalno$¢ gospodarcza, ktora zostata zakonczona. Usta-
wa [5] okresla rowniez pojecie rekultywacji gruntow jako
nadanie/przywrécenie gruntom zdegradowanym lub zdewa-
stowanym warto$ci uzytkowych przez wlasciwe uksztattowa-
nie rzezby terenu, poprawienie wtasciwosci fizycznych i che-
micznych oraz odbudowanie lub wybudowanie drog. Zgod-
nie z [7] gleba zostaje uznana za zanieczyszczona, w przypad-
ku gdy stgzenie przynajmniej jednej z substancji przekracza
warto$¢ dopuszczalna, ktora wg tego rozporzadzenia ustala si¢
w trzech etapach.

Ustawa [8] definiuje rewitalizacj¢ jako proces wyprowadza-
nia ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych, ktory
powinien by¢ prowadzony w sposéb kompleksowy, przy wy-
korzystaniu zintegrowanych dziatan na rzecz lokalnej spo-
tecznosci, przestrzeni i gospodarki oraz na podstawie gmin-
nego programu rewitalizacji. Aby rewitalizacj¢ przeprowa-
dzi¢ w sposob zgodny ze wszystkimi wymaganiami miasta
ijego mieszkancow, nalezy pozna¢ potrzeby i oczekiwania in-
teresariuszy przy rownoczesnym dazeniu do spojnosci plano-
wanych dziatan z tymi potrzebami i oczekiwaniami [1]. Ob-
szar zdegradowany zostaje wyznaczony w przypadku wyste-
powania na obszarze gminy co najmniej jednego z negatyw-
nych zjawisk gospodarczych, srodowiskowych, przestrzen-
no-funkcjonalnych, technicznych [8]. Obszar obejmujacy ca-
to$¢ lub cze$¢ obszaru zdegradowanego przeznaczonego
do wdrozenia procesu rewitalizacji nie moze stanowi¢ wigcej
niz 20% powierzchni calej gminy oraz nie moze by¢ zamiesz-
katly przez wigcej niz 30% liczby mieszkancow gminy. Usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [9] de-
finiuje zakres i sposob postgpowania w sprawach przeznacza-
nia terenow na okreslone cele oraz ustala zasady ich zagospo-
darowania i zabudowy, z uwzglednieniem tadu przestrzenne-
go i zasad zrownowazonego rozwoju jako priorytetu dziatan.
Ksztattowanie kierunkow rozwoju przestrzennego gminy na-
lezy do jej zadan wlasnych. Zatem, aby wprowadzi¢ jakiekol-
wiek dziatania majace na celu przeksztatcenie terenu poprze-
mystowego na cele mieszkaniowe, nalezy sprawdzi¢ zapisy
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP) lub w przypadku jego braku uzyskaé decyzj¢ o wa-
runkach zabudowy, okreslajac rodzaj planowanych do zreali-
zowania obiektow budowlanych i zasady zagospodarowania
terenu. Czgstym problemem jest objgcie obiektow ochrong
konserwatorska, co bezposrednio rzutuje na zakres prac
do wykonania. Pozyskanie danych dotyczacych stanu praw-
nego nieruchomosci jest rOwnie waznym aspektem przy wdra-
zaniu dziatan inwestycyjnych [10]. Przy rozwiazywaniu pro-
blemoéw prawno-wiasnosciowych nalezy uwzgledni¢ zapisy
Ustawy o ksiggach wieczystych [11]. Zatozenie ksiggi wieczy-
stej dla nieruchomosci czy tez usunigcie niescistosci oraz jej
aktualizacja wymaga ztozenia wniosku do sadu rejonowego.
W przypadku terenéw poprzemystowych kluczowe jest okre-
$lenie stanu zanieczyszczenia terenu. W Ustawie prawo ochro-
ny §rodowiska [7] zdefiniowano pojgcie zanieczyszczenie ja-
ko emisje, ktora moze by¢ szkodliwa dla zdrowia ludzi lub sta-
nu srodowiska, moze powodowac szkode w dobrach material-
nych, moze pogarszac walory estetyczne srodowiska lub mo-
ze kolidowa¢ z innymi, uzasadnionymi sposobami korzystania

ze srodowiska. W tym samym akcie prawnym ustawodawca
wyodrebnil rowniez pojecie historycznego zanieczyszczenia
powierzchni ziemi, okreslajac je jako zanieczyszczenie, kto-
re wystapito przed 30 kwietnia 2007 r. lub w wyniku dziatal-
no$ci prowadzonej przez cztowieka, ktora zostata zakonczo-
na przed tym dniem. W Ustawie o zapobieganiu szkodom
w srodowisku i ich naprawie [12] zdefiniowano pojgcia:

o szkody w Srodowisku (jako negatywna i mierzalng zmia-
ng stanu elementéw w przyrodzie w poréwnaniu ze stanem po-
czatkowym, ktéra powstata w wyniku dziatalno$ci prowadzo-
nej przez cztowieka i moze prowadzi¢ do zagrozenia dla zdro-
wia ludzi);

® bezposredniego zagrozenia szkoda w Srodowisku (ja-
ko wysokie prawdopodobienstwo wystapienia szkody w $ro-
dowisku w przysztosci);

e dzialan naprawczych (jako dziatania ograniczajace lub
tymczasowe, majace na celu naprawg elementéw przyrodni-
czych lub ich funkc;ji, ktore ulegty szkodzie, prowadza do usu-
nigcia wystepujacego zagrozenia, np. remediacja)

e dzialan zapobiegawczych (jako dziatania majace na ce-
lu zaniechanie powodujace bezposrednie zagrozenie szkoda
w srodowisku lub zmniejszenie szkody, w szczegdlnosci eli-
minujac lub zmniejszajac emisjg);

e emisji (jako wprowadzanie w wyniku dziatalnosci czto-
wieka, w sposob bezposredni lub posredni substancji, energii
lub organizméw i mikroorganizméw do powietrza, wody, gle-
by lub ziemi).

W Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska [13] podano sub-
stancje powodujace ryzyko szczegdlnie istotne dla ochrony
powierzchni ziemi, ich dopuszczalng zawarto$¢ w glebie oraz
dopuszczalng zawarto$¢ w ziemi, a takze szczegdtowe wyma-
gania dotyczace ustalania dopuszczalnej zawarto$ci substan-
cji powodujacej ryzyko. W tym samym rozporzadzeniu wska-
zano rowniez rodzaje dziatalnosci, ktére moga powodowac hi-
storyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi oraz ustalono
pigcioetapowy sposob identyfikacji terendw zanieczyszczo-
nych.

W wyniku analizy polskiego ustawodawstwa opracowano
trzyetapowy schemat postgpowania (rysunek), pomagajacy
wskaza¢ kroki w aspekcie prawnym, jakie nalezy podjac
przy ocenie mozliwosci realizacji inwestycji na terenach po-
przemystowych na cele mieszkaniowe. Inwestor powinien po-
zyska¢ dane wyjsciowe, np. powierzchni¢ dziatki i jej stan
prawny, dane dotyczace zapisow MPZP, rodzaj wczesniej wy-
konywanej dzialalnoséci przemystowej na terenie nierucho-
mosci oraz stan i rodzaj zanieczyszczen wystgpujacych na ob-
szarze nieruchomosci. W toku realizacji prac oraz pozyskiwa-
nia informacji dotyczacych nieruchomosci nalezy systema-
tycznie uzupetnia¢ dane wymagajace analizy. W zapropono-
wanym przez autorOw schemacie etap I obejmuje pozyska-
nie informacji dotyczacych wystgpowania zapisow Miejsco-
wego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) oraz
innych wytycznych warunkujacych mozliwosci zabudowy te-
renu poprzemystowego. W przypadku ich braku nalezy uzy-
ska¢ decyzj¢ o warunkach zabudowy. Nalezy podkresli¢, ze
objecie obiektow ochrong konserwatorska bezposrednio rzu-
tuje na zakres prac mozliwych do wykonania. Po analizie oraz
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potwierdzeniu mozliwosci realizacji inwestycji mieszkanio-
wej nalezy przej$¢ do etapu II, dotyczacego stanu prawnego
nieruchomosci. Z uwagi na wieloletnie zaniedbania prawne
oraz w przypadku dlugo nieuzytkowanych terenow poprzemy-
stowych czgsto trzeba odszukaé wiascicieli dziatek w celu
nabycia prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane.

Po uporzadkowaniu zapis6w prawno-wtasno$ciowych na-
lezy przej$¢ do etapu III dotyczacego pozyskania informa-
cji na temat stanu faktycznego zanieczyszczenia Srodowiska.
Formalne dane potrzebne do uzyskania decyzji administra-
cyjnej o mozliwosci przeprowadzenia remediacji nalezy po-
zyska¢, sktadajac pisemny wniosek do Generalnego Dyrekto-
ra Ochrony Srodowiska (GDOS), a w konsekwencji w przy-
padku konieczno$ci podjgcia remediacji, uzgodni¢ projekt
dziatan zapobiegawczych i naprawczych. Szkody definiowa-
ne sa z uwzglednieniem daty wystapienia, dlatego GDOS pro-
wadzi dwa rejestry: rejestr bezposrednich zagrozen szkoda
w $rodowisku (dotyczy zanieczyszczen powstatych przed
30 kwietnia 2007 r.) oraz rejestr historycznych zanieczyszczen
powierzchni ziemi (zanieczyszczenia powstate po 30 kiwietnia
2007 r.). Po analizie rejestrow pozyskamy informacje m.in.
na temat zgloszen, rodzaju, charakterystyki, miejsca i czasu
wystapienia szkody, podejmowanych dziatan naprawczych
i zapobiegawczych oraz dotyczacych aktualnego statusu tere-
nu. Pomocny moze by¢ portal internetowy: Geoserwis srodo-
wiskowy, prowadzony na podstawie rejestrow GDOS, w kto-
rym odczytamy analogiczne dane do tych uzyskanych w od-
powiedzi na pisemny wniosek.

Whioski

W wyniku usuwania z mapy miasta obszaréw nieuzytkowa-
nych nastgpuje poprawa wizerunku i estetyki otoczenia
przy jednoczesnym minimalizowaniu problemu braku dostep-
nosci mieszkan w Polsce [14]. W wyniku analizy polskiego
ustawodawstwa mozna stwierdzi¢, iz przeksztalcanie terenow
poprzemystowych na cele mieszkaniowe jest skomplikowa-
nym procesem wymagajacym wieloetapowej weryfikacji.
Kluczowe jest wyodrgbnienie etapéw koniecznych do prze-
analizowania podczas oceny mozliwosci realizacji inwestycji
mieszkaniowej na terenach poprzemystowych [15]. Z uwagi
na zmniejszajace si¢ zasoby ziemi, coraz czgsciej w zabudo-
wie miejskiej wykorzystywane sa tereny wczesniej przezna-
czone na cele przemystowe. Wsrod deweloperow wzrasta za-
interesowanie tymi terenami, zwlaszcza w zwartej zabudowie
miejskiej. Coraz czg$ciej nabywane sg tereny, ktorych wartosé¢
uzytkowa zmalata lub catkowicie zostata utracona, w celu
przeksztatcenia i nadania nowych funkcji uzytkowych. Prze-
ksztalcenie terendw poprzemystowych na cele mieszkaniowe
przynosi korzysci wszystkim zainteresowanym stronom.
Przy wdrozeniu inwestycji na terenach poprzemystowych, ko-
nieczne jest zdiagnozowanie poziomu zanieczyszczen $rodo-
wiska na przedmiotowym obszarze. Teren poprzemystowy
czesto charakteryzuje si¢ wysokim stezeniem substancji nie-
bezpiecznych w srodowisku, przez co zostaje on wpisany
do rejestru dotyczacego terenow zanieczyszczonych, prowa-
dzonego przez GDOS. W zaleznoéci od typu zanieczyszczen

nalezy podja¢ odpowiednie dzialania majace na celu minima-
lizowanie ich oddzialywania lub catkowite usunigcie z tere-
nu poprzemystowego. W [16] mozna znalez¢ doglebna anali-
zg przepisow prawnych, jednak w dostgpnej literaturze bra-
kuje schematu z podziatem na rézne aspekty analizy, dodat-
kowo wskazujac przy tym potencjalne ryzyko oraz mozliwo-
$ci. Na podstawie przywotanych aktow prawnych i publika-
cji [17] opracowalis$my schemat uwzglgdniajacy aspekt praw-
ny, techniczny i organizacyjny, rynkowy oraz ekonomiczny.
Planujemy tez przeanalizowa¢ mozliwo$¢ przeksztalcenia te-
rendw poprzemystowych na cele mieszkaniowe w odniesie-
niu do kolejnych aspektéw: technicznego i organizacyjnego,
rynkowego oraz ekonomicznego.

Kazdy aspekt nalezy analizowa¢ z uwzglednieniem przepi-
sow formalnoprawnych, w zwiazku z tym w trakcie dalszych
prac oraz analiz w zakresie przedmiotowego problemu, sche-
mat pokazany na rysunku bedzie podlegat weryfikacji.
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