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J ednym z celów podejmowanych działań w zakresie
przekształcenia gruntów zdegradowanych i zdewa-
stowanych jest wyeliminowanie z przestrzeni miej-
skiej terenów poprzemysłowych oraz nadanie im no-

wych funkcji użytkowych. Z uwagi na coraz mniejszą do-
stępność do niezabudowanych terenów w centrach miast,
deweloperzy są skłonni do nabywania opuszczanych terenów
poprzemysłowych w celu przekształcenia ich na cele miesz-
kalne [1, 2]. Czynniki ryzyka wynikające ze specyfiki tere-
nu odstraszają jednak wielu potencjalnych deweloperów
od podjęcia decyzji dotyczącej inwestycji. Najczęściej spo-
tykaną przeszkodą jest skażenie środowiska w przypadku po-
nownego zagospodarowania terenów poprzemysłowych [3]
oraz wpisanie istniejących obiektów do rejestru lub ewiden-
cji zabytków, co znacznie wydłuża proces ewentualnej roz-
biórki i przebudowy obiektu, a także zadbanie o zachowa-
nie spójności z istniejącym otoczeniem (gdy są zlokalizowa-
ne w zwartej miejskiej zabudowie). Ważną przeszkodą mo-
gą być też cechy zabudowy – wielkość obiektów, specjali-
styczna zabudowa wynikająca z wcześniejszego przezna-
czenia obiektu oraz stan techniczny, który często z uwagi
na wieloletnie zaniedbania jest niedostateczny lub ze
względu na zmiany w przepisach prawnych nie spełnia ak-
tualnych wymagań [4]. Aby przystąpić do działań przekształ-
cających tereny poprzemysłowe przez nadanie im nowych
funkcji użytkowych, należy wykonać wiele dodatkowych

analiz w celu zminimalizowania ryzyka niepowodzenia in-
westycji [1]. W artykule zostaną opisane kroki formalne
(wynikające z ustawodawstwa polskiego), konieczne do pod-
jęcia, w celu oceny możliwości przekształcenia terenów po-
przemysłowych na cele mieszkaniowe.

W celu ustalenia procedury oceny możliwości przekształ-
cenia terenów poprzemysłowych na cele mieszkaniowe prze-
analizowano akty prawne oraz literaturę dotyczące terenów
poprzemysłowych w Polsce. W efekcie wyodrębniono trzy
główne etapy warunkujące proces oceny. Zakwalifikować
do nich można analizę dotyczącą zapisów Miejscowego Pla-
nu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP), stanu prawne-
go nieruchomości oraz stanu faktycznego zanieczyszczeń
gruntów. W rezultacie powstaje wstępny schemat postępowa-
nia wskazujący kolejne etapy działania. Będzie on pomocny
we wskazaniu czynników ryzyka możliwych do wystąpienia
podczas przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowej
na terenie poprzemysłowym.

Analiza
Zgodnie z Ustawą o ochronie gruntów rolnych i leśnych [5]

grunty zdegradowane to takie, których wartość użytkowa zma-
lała np. wskutek działalności przemysłowej, natomiast grun-
ty zdewastowane utraciły całkowicie wartość użytkową. Te-
reny poprzemysłowe nie zostały wprost zdefiniowane w pol-
skim prawie. Ministerstwo Środowiska w „Programie rządo-
wym dla terenów poprzemysłowych” [6] definiuje tereny po-
przemysłowe jako zdegradowane, nieużytkowane lub nie
w pełni wykorzystane tereny przeznaczone pierwotnie
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Streszczenie. Z uwagi na specyfikę terenów poprzemysłowych
należy wykonać wiele dodatkowych analiz, aby ograniczyć ry-
zyko niepowodzenia prowadzonych na nich przedsięwzięć bu-
dowlanych. Uzasadnione jest zatem opracowanie narzędzia, któ-
re wspomagałoby podejmowanie decyzji dotyczącej możliwości
przekształcenia terenów poprzemysłowych na cele mieszkanio-
we. Aspektem rozpoczynającym przedmiotową analizę są ogra-
niczenia wynikające z przepisów prawnych, co zostało omówio-
ne w artykule.
Słowa kluczowe: tereny poprzemysłowe; rewitalizacja; dewe-
loper; cele mieszkalne.

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.
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pod działalność gospodarczą, która została zakończona. Usta-
wa [5] określa również pojęcie rekultywacji gruntów jako
nadanie/przywrócenie gruntom zdegradowanym lub zdewa-
stowanym wartości użytkowych przez właściwe ukształtowa-
nie rzeźby terenu, poprawienie właściwości fizycznych i che-
micznych oraz odbudowanie lub wybudowanie dróg. Zgod-
nie z [7] gleba zostaje uznana za zanieczyszczoną, w przypad-
ku gdy stężenie przynajmniej jednej z substancji przekracza
wartość dopuszczalną, którą wg tego rozporządzenia ustala się
w trzech etapach.

Ustawa [8] definiuje rewitalizację jako proces wyprowadza-
nia ze stanu kryzysowego obszarów zdegradowanych, który
powinien być prowadzony w sposób kompleksowy, przy wy-
korzystaniu zintegrowanych działań na rzecz lokalnej spo-
łeczności, przestrzeni i gospodarki oraz na podstawie gmin-
nego programu rewitalizacji. Aby rewitalizację przeprowa-
dzić w sposób zgodny ze wszystkimi wymaganiami miasta
i jego mieszkańców, należy poznać potrzeby i oczekiwania in-
teresariuszy przy równoczesnym dążeniu do spójności plano-
wanych działań z tymi potrzebami i oczekiwaniami [1]. Ob-
szar zdegradowany zostaje wyznaczony w przypadku wystę-
powania na obszarze gminy co najmniej jednego z negatyw-
nych zjawisk gospodarczych, środowiskowych, przestrzen-
no-funkcjonalnych, technicznych [8]. Obszar obejmujący ca-
łość lub część obszaru zdegradowanego przeznaczonego
do wdrożenia procesu rewitalizacji nie może stanowić więcej
niż 20% powierzchni całej gminy oraz nie może być zamiesz-
kały przez więcej niż 30% liczby mieszkańców gminy. Usta-
wa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [9] de-
finiuje zakres i sposób postępowania w sprawach przeznacza-
nia terenów na określone cele oraz ustala zasady ich zagospo-
darowania i zabudowy, z uwzględnieniem ładu przestrzenne-
go i zasad zrównoważonego rozwoju jako priorytetu działań.
Kształtowanie kierunków rozwoju przestrzennego gminy na-
leży do jej zadań własnych. Zatem, aby wprowadzić jakiekol-
wiek działania mające na celu przekształcenie terenu poprze-
mysłowego na cele mieszkaniowe, należy sprawdzić zapisy
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP) lub w przypadku jego braku uzyskać decyzję o wa-
runkach zabudowy, określając rodzaj planowanych do zreali-
zowania obiektów budowlanych i zasady zagospodarowania
terenu. Częstym problemem jest objęcie obiektów ochroną
konserwatorską, co bezpośrednio rzutuje na zakres prac
do wykonania. Pozyskanie danych dotyczących stanu praw-
nego nieruchomości jest równie ważnym aspektem przy wdra-
żaniu działań inwestycyjnych [10]. Przy rozwiązywaniu pro-
blemów prawno-własnościowych należy uwzględnić zapisy
Ustawy o księgach wieczystych [11]. Założenie księgi wieczy-
stej dla nieruchomości czy też usunięcie nieścisłości oraz jej
aktualizacja wymaga złożenia wniosku do sądu rejonowego.
W przypadku terenów poprzemysłowych kluczowe jest okre-
ślenie stanu zanieczyszczenia terenu. W Ustawie prawo ochro-
ny środowiska [7] zdefiniowano pojęcie zanieczyszczenie ja-
ko emisję, która może być szkodliwa dla zdrowia ludzi lub sta-
nu środowiska, może powodować szkodę w dobrach material-
nych, może pogarszać walory estetyczne środowiska lub mo-
że kolidować z innymi, uzasadnionymi sposobami korzystania

ze środowiska. W tym samym akcie prawnym ustawodawca
wyodrębnił również pojęcie historycznego zanieczyszczenia
powierzchni ziemi, określając je jako zanieczyszczenie, któ-
re wystąpiło przed 30 kwietnia 2007 r. lub w wyniku działal-
ności prowadzonej przez człowieka, która została zakończo-
na przed tym dniem. W Ustawie o zapobieganiu szkodom
w środowisku i ich naprawie [12] zdefiniowano pojęcia:

● szkody w środowisku (jako negatywną i mierzalną zmia-
nę stanu elementów w przyrodzie w porównaniu ze stanem po-
czątkowym, która powstała w wyniku działalności prowadzo-
nej przez człowieka i może prowadzić do zagrożenia dla zdro-
wia ludzi);

● bezpośredniego zagrożenia szkodą w środowisku (ja-
ko wysokie prawdopodobieństwo wystąpienia szkody w śro-
dowisku w przyszłości);

● działań naprawczych (jako działania ograniczające lub
tymczasowe, mające na celu naprawę elementów przyrodni-
czych lub ich funkcji, które uległy szkodzie, prowadzą do usu-
nięcia występującego zagrożenia, np. remediacja)

● działań zapobiegawczych (jako działania mające na ce-
lu zaniechanie powodujące bezpośrednie zagrożenie szkodą
w środowisku lub zmniejszenie szkody, w szczególności eli-
minując lub zmniejszając emisję);

● emisji (jako wprowadzanie w wyniku działalności czło-
wieka, w sposób bezpośredni lub pośredni substancji, energii
lub organizmów i mikroorganizmów do powietrza, wody, gle-
by lub ziemi).

W Rozporządzeniu Ministra Środowiska [13] podano sub-
stancje powodujące ryzyko szczególnie istotne dla ochrony
powierzchni ziemi, ich dopuszczalną zawartość w glebie oraz
dopuszczalną zawartość w ziemi, a także szczegółowe wyma-
gania dotyczące ustalania dopuszczalnej zawartości substan-
cji powodującej ryzyko. W tym samym rozporządzeniu wska-
zano również rodzaje działalności, które mogą powodować hi-
storyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi oraz ustalono
pięcioetapowy sposób identyfikacji terenów zanieczyszczo-
nych.

W wyniku analizy polskiego ustawodawstwa opracowano
trzyetapowy schemat postępowania (rysunek), pomagający
wskazać kroki w aspekcie prawnym, jakie należy podjąć
przy ocenie możliwości realizacji inwestycji na terenach po-
przemysłowych na cele mieszkaniowe. Inwestor powinien po-
zyskać dane wyjściowe, np. powierzchnię działki i jej stan
prawny, dane dotyczące zapisów MPZP, rodzaj wcześniej wy-
konywanej działalności przemysłowej na terenie nierucho-
mości oraz stan i rodzaj zanieczyszczeń występujących na ob-
szarze nieruchomości. W toku realizacji prac oraz pozyskiwa-
nia informacji dotyczących nieruchomości należy systema-
tycznie uzupełniać dane wymagające analizy. W zapropono-
wanym przez autorów schemacie etap I obejmuje pozyska-
nie informacji dotyczących występowania zapisów Miejsco-
wego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) oraz
innych wytycznych warunkujących możliwości zabudowy te-
renu poprzemysłowego. W przypadku ich braku należy uzy-
skać decyzję o warunkach zabudowy. Należy podkreślić, że
objęcie obiektów ochroną konserwatorską bezpośrednio rzu-
tuje na zakres prac możliwych do wykonania. Po analizie oraz
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potwierdzeniu możliwości realizacji inwestycji mieszkanio-
wej należy przejść do etapu II, dotyczącego stanu prawnego
nieruchomości. Z uwagi na wieloletnie zaniedbania prawne
oraz w przypadku długo nieużytkowanych terenów poprzemy-
słowych często trzeba odszukać właścicieli działek w celu
nabycia prawa do dysponowania nieruchomością na cele bu-
dowlane.

Po uporządkowaniu zapisów prawno-własnościowych na-
leży przejść do etapu III dotyczącego pozyskania informa-
cji na temat stanu faktycznego zanieczyszczenia środowiska.
Formalne dane potrzebne do uzyskania decyzji administra-
cyjnej o możliwości przeprowadzenia remediacji należy po-
zyskać, składając pisemny wniosek do Generalnego Dyrekto-
ra Ochrony Środowiska (GDOŚ), a w konsekwencji w przy-
padku konieczności podjęcia remediacji, uzgodnić projekt
działań zapobiegawczych i naprawczych. Szkody definiowa-
ne są z uwzględnieniem daty wystąpienia, dlatego GDOŚ pro-
wadzi dwa rejestry: rejestr bezpośrednich zagrożeń szkodą
w środowisku (dotyczy zanieczyszczeń powstałych przed
30 kwietnia 2007 r.) oraz rejestr historycznych zanieczyszczeń
powierzchni ziemi (zanieczyszczenia powstałe po 30 kiwietnia
2007 r.). Po analizie rejestrów pozyskamy informacje m.in.
na temat zgłoszeń, rodzaju, charakterystyki, miejsca i czasu
wystąpienia szkody, podejmowanych działań naprawczych
i zapobiegawczych oraz dotyczących aktualnego statusu tere-
nu. Pomocny może być portal internetowy: Geoserwis środo-
wiskowy, prowadzony na podstawie rejestrów GDOŚ, w któ-
rym odczytamy analogiczne dane do tych uzyskanych w od-
powiedzi na pisemny wniosek.

Wnioski
W wyniku usuwania z mapy miasta obszarów nieużytkowa-

nych następuje poprawa wizerunku i estetyki otoczenia
przy jednoczesnym minimalizowaniu problemu braku dostęp-
ności mieszkań w Polsce [14]. W wyniku analizy polskiego
ustawodawstwa można stwierdzić, iż przekształcanie terenów
poprzemysłowych na cele mieszkaniowe jest skomplikowa-
nym procesem wymagającym wieloetapowej weryfikacji.
Kluczowe jest wyodrębnienie etapów koniecznych do prze-
analizowania podczas oceny możliwości realizacji inwestycji
mieszkaniowej na terenach poprzemysłowych [15]. Z uwagi
na zmniejszające się zasoby ziemi, coraz częściej w zabudo-
wie miejskiej wykorzystywane są tereny wcześniej przezna-
czone na cele przemysłowe. Wśród deweloperów wzrasta za-
interesowanie tymi terenami, zwłaszcza w zwartej zabudowie
miejskiej. Coraz częściej nabywane są tereny, których wartość
użytkowa zmalała lub całkowicie została utracona, w celu
przekształcenia i nadania nowych funkcji użytkowych. Prze-
kształcenie terenów poprzemysłowych na cele mieszkaniowe
przynosi korzyści wszystkim zainteresowanym stronom.
Przy wdrożeniu inwestycji na terenach poprzemysłowych, ko-
nieczne jest zdiagnozowanie poziomu zanieczyszczeń środo-
wiska na przedmiotowym obszarze. Teren poprzemysłowy
często charakteryzuje się wysokim stężeniem substancji nie-
bezpiecznych w środowisku, przez co zostaje on wpisany
do rejestru dotyczącego terenów zanieczyszczonych, prowa-
dzonego przez GDOŚ. W zależności od typu zanieczyszczeń

należy podjąć odpowiednie działania mające na celu minima-
lizowanie ich oddziaływania lub całkowite usunięcie z tere-
nu poprzemysłowego. W [16] można znaleźć dogłębną anali-
zę przepisów prawnych, jednak w dostępnej literaturze bra-
kuje schematu z podziałem na różne aspekty analizy, dodat-
kowo wskazując przy tym potencjalne ryzyko oraz możliwo-
ści. Na podstawie przywołanych aktów prawnych i publika-
cji [17] opracowaliśmy schemat uwzględniający aspekt praw-
ny, techniczny i organizacyjny, rynkowy oraz ekonomiczny.
Planujemy też przeanalizować możliwość przekształcenia te-
renów poprzemysłowych na cele mieszkaniowe w odniesie-
niu do kolejnych aspektów: technicznego i organizacyjnego,
rynkowego oraz ekonomicznego.

Każdy aspekt należy analizować z uwzględnieniem przepi-
sów formalnoprawnych, w związku z tym w trakcie dalszych
prac oraz analiz w zakresie przedmiotowego problemu, sche-
mat pokazany na rysunku będzie podlegał weryfikacji.
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