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Abstract: Revitalisation of post-industrial areas shows profit from sale and te-
nancy of newly possessed land, even if diminished by the preliminary costs of
land reclamation, territorial development and managing the transformation
process. Revitalisation may improve local labour market, activate real estate
market and also prevent the demotion of these lands as well as those adjoining
them. Therefore it affects evolution of down-town and the whole city, while sa-
ving precious monuments and industrial units. Moreover it may be the spot for
particularly attractive housing and service areas and in case of especially inte-
resting transformations of relic tissue ~ become a tourist attraction. Emerging
of idle post-industrial areas in cities devoid of greens is a chance for them to es-
tablish new park areas. This revitalisation, granted that it is properly executed,
may retain tradition of particular city likewise protect it from architectural uni-
formity. Tasks mentioned above are difficult to fulfil in Poland for no approp-
riate revitalisation policy has been elaborated throughout recent 14 years since
first economic reforms took place. Polish projects have been rarely realised and
mostly have concerned individual objects or insignificant industrial units.
There is still lack of aggregate planning for larger areas. Strategies and instru-
ments that are employed by Western European countries may be a helpful gu-
idance for Polish programmes. Nevertheless the major obstacle may be percei-
ved in autarchic and short-term decisions taken by aldermen. Long-term
decisions seem to be out of favour and difficult ones are especially risky for the
future career of aldermen. Revitalisation programmes need perennial and
stable finance schedules, while their effects may be observed years later. Un-
fortunately a new class of ,,long-term” politicians has not yet been born in Po-
land.
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Wielkie budowle - jak wielkie gory — sq dzielem wiekdrw.
Kazda fala czasu nanosi swéj namud,

kazde plemie uktada swojq czqstke gmachu,

kazda jednostka przynosi swdj kamien.

Czas jest architektem — cztowiek tylko murarzem.

Wiktor Hugo

Wstep — dzielo techniki dzielem sztuki?

Pojecie architektura rozumiano od starozytnosci po XVI w. jako
dziedzine sztuki — umiejetno$¢ budowania, oparta na znajomosci
regul. Wedtug Tatarkiewicza: ,Problemu, czy sztuka powinna by¢
zyciowo, praktycznie uzyteczna, nie bylo w starozytnosci, gdyz poje-
ciem swym obejmowala tez stolarstwo i krawiectwo. Problemu tego
nie bylo tez p6Zzniej. Mozna sadzié, iz powszechny byt poglad: sztuka
stuzy pieknu, urodzie zycia; ale jesli doraznie, praktycznie czy spolecz-
nie jest uzyteczna, to tym lepiej. Nie jest to jej cel, ale pozadany sku-
tek”1. Okoto 1750 r. starozytne pojmowanie sztuki, w tym architektury,
jako wytwarzania wedlug regul, ustapito miejsca nowozytnemu zna-
czeniu wytwarzania pigkna. W XIX w. powszechnym zjawiskiem
w Europie bylo rozdzielenie zadari architekta, majacego tworzyc¢
pigkne (tzn. ozdobne, w historycznym guscie) gmachy, od zadan
inzyniera budujacego mosty, fabryki i linie kolejowe, stuzacego ,fa-
brycznej” cywilizacji, ktéra wyzsze warstwy spoleczne pogardzaly,
mimo Ze na istnieniu jej opieraty swoja egzystencje?. Architektura prze-
mystowa nie mogla by¢ dzielem sztuki, bowiem jej celem byto zaspo-
kajanie potrzeb przemystu, a nie doznan estetycznych. W 1834 r.
T. Gautier w przedmowie do ,,Mademoiselle de Maupin” pisatl: , Praw-
dopodobnie piekne jest jedynie to, co nie stuzy do czegokolwiek. Co-
kolwiek jest uzyteczne, jest brzydkie”3.

Poczynajac od ostatnich dziesigcioleci XIX w. coraz silniej zaczat
sie zaznaczad u artystéw europejskich odwrét od obowiazujacych do-
tychczas idealéw artystycznych. Stopniowo poszerzat si¢ krag zaintere-
sowan oraz zrédel inspiracji, obejmujac swoim zasiggiem coraz to nowe
epoki i nowe obszary kulturowe. Ruch ten wigzal si¢ zaréwno ze
zmiang pogladéw na istote i zadania sztuki, jak réwniez z zupelnie od-
mienng koncepcja dzieta sztuki, ktére zaczeto pojmowac jako samo-

1 Tatarkiewicz 1975.

2 Milobedzki 1978.
3 Tatarkiewicz 1975.
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istny, autonomiczny ,, przedmiot artystyczny”4. W marcu 1899 . S. Przy-
byszewski w artykule ,Confiteor” opublikowanym w ,Zyciu” pisak:
~Sztuka jest odtworzeniem tego, co jest wieczne, niezalezne od wszel-
kich zmian i przypadkowosci, niezawiste ani od czasu, ani od prze-
strzeni, a wiec jest odtworzeniem istotnosci, tj. duszy, zycia duszy we
wszystkich jej przejawach”. Dalej w 1905 r. S. Witkiewicz pisal do syna:
~Malarstwo jest ukazaniem sobie i innym tego obrazu, ktéry sie w nas
tworzy”. Jeszcze dalej poszedl A. Loos: ,Sztuka jest samowola geniu-
sza. To samowola zdolna jest znaleZ¢ to, czego zwykly czlowiek nie
znajduje. I moze wies¢ ludzi coraz dalej i dalej, i coraz wyzej i wyzej. To
jest sensem sztuki, nie za$ to, by wytwarzac rzeczy, ktére sie podobaja,
sprawiaja przyjemnos¢, ozdabiaja otoczenie. O ozdoby i przyjemnosci
niech sie troszczy rzemiosto”>.

W okresie tym doszlo do zerwania z europocentryzmem oraz do
nobilitacji twérczosci , prymitywnej”, , barbarzynskiej” i , przemysto-
wej”, ktére dotychczas nie budzily zainteresowania swoimi walorami
artystycznymi ani wsréd artystow, ani wérdd historykéw sztuki. 20 lu-
tego 1909 r. na tamach gazety , Le Figaro” czolowy twérca futuryzmu,
Filippo Tommaso Marinetti opublikowal manifest futurystyczny. Mani-
fest krytykowat dotychczasowa sytuacje w sztuce europejskiej, jej kon-
formizm i oficjalny akademicki charakter. Futurysci pragneli przez
swoja dzialalnos¢ artystyczna odda¢ dynamizm wspélczesnego zycia,
ukazac¢ zdobycze nowoczesnej cywilizacji, wyrazié¢ fascynacje maszyna
i widocznym wszedzie po$piechem. Jako pierwsi opowiedzieli si¢ po
stronie technicznego i naukowego postepu. W tym samym czasie ku-
bisci zastapili temat przedmiotem plastycznym, ktérym mdgt by¢ teraz
zaréwno czlowiek, jak i gitara, dzbanek czy kieliszek. Nie istnialy
zatem tematy bardziej lub mniej wynioste, bo nie bylo ich w ogoéle.
Uznano tylko istnienie przedmiotéw i form, a wszystkie one mialy takie
same prawa w sztuce. Temat w sztuce nowoczesnej, jak pisal F. Leger
w 1945 r.: ,nie jest juz postacia gtéwna; zastepuje go nowy element,
przedmiot. Chmura, maszyna, drzewo sa dzi$ dla artysty elementami
tej samej wagi, co osoby czy twarze”.

Idee kubizmu i futuryzmu mialy swéj oddzwiek w rewolucyjnej
sztuce radzieckiej. Konstruktywizm ,, produktywistyczny” miatl spel-
nia¢ przede wszystkim cele uzytkowe, mial aktywnie ksztaltowac ota-
czajacy czlowieka Swiat, przenika¢ do wszystkich dziedzin zycia. Na

4 Kotula, Krakowski 1985.
5 Loos: Ornament und Erziehung 1910; za Tatarkiewiczem 1975.
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koncepcjach tych w istotny sposéb zaciazyly teoretyczne sformulowa-
nia Proletkultu, a wiec dazenie do stworzenia odrebnej, masowej kul-
tury proletariackiej, przez $ciste powiazanie sztuki z przemyslem.
W bardziej radykalnych deklaracjach méwiono o zastgpieniu stylu
przez normy techniczne. Nurt artystyczny Object-Art (sztuka przed-
miotu), stworzony przez M. Duchampa w latach 1912-1914, poszedt
dalej. Nadat réznym przedmiotom codziennego uzytku wartos¢ dzieta
sztuki, przeciwstawiajac sie w ten sposéb wszelkiej tradycyjnej i uzna-
nej estetyce. Zdaniem Duchampa ready-made to ,przedmiot codzien-
nego uzytku podniesiony do rangi dzieta sztuki prosta decyzja artysty”.
Kazdy wiec przedmiot, réwniez fabryczny, standardowy, moze w wy-
niku , przekwalifikowania” otrzyma¢ zupelnie nowe znaczenie, artys-
tyczny sens i zaczaé spelnia¢ funkcje inng niz ta, do ktérej pierwotnie
byt przeznaczony?®.

Jednoczeénie dziela sztuki zaczeto wytwarzaé jako produkty ma-
sowe. W pierwszym numerze Kwartalnika Modernistéw ,Preasens”
z 1926 r. S. Syrkus pisat: ,Jak sumienny lekarz, ktéry musi $ledzi¢ naj-
nowsze prady medycyny, by skutecznie i predko wyleczy¢ chorego, tak
architekt, chcac sumiennie wypelni¢ obowiazki, jakie naklada nan
zawéd, musi by¢ au courant ostatnich zdobyczy przemystu budowlanego.
(...) Dzieki standaryzacji i centralizacji wielkiego przemystu mozemy
mie¢: Mebel-maszyne, Mieszkanie-maszyne, Miasto-maszyne”’.

Z czasem powstala teoria, przyjmujaca jako pewnik, ze piekno nie
stanowi wartosci niezmiennej, bowiem jego wartos¢ — w zaleznosci od
epoki, od §rodkéw technicznych, obyczajéw i ideologii spotecznej — jest
zmienna i ci$le podporzadkowana bezposrednim celom, zgodnie z kie-
runkiem postepu, ujawnionym w technicznym opanowaniu materii®.
Wolnoé¢ w sztuce stala sie nie tylko dopuszczalna, ale wrecz progra-
mowo wymagana. Sztuka powinna by¢ wstrzasajaca i wcigz awangar-
dowa. W zwycigskiej awangardzie XX w. zmiany form programéw, kon-
cepgji, hasel, teorii, nazw i pojeé byty state, prawie coroczne; byty szybsze
niz kiedykolwiek w przeszlosci. Jednak nowatorstwo sztuki nie ma juz tej
sity wyrazu co kubizm, surrealizm, abstrakcjonizm czy ekspresjonizm?.

Jakkolwiek juz w 1919 1. 5. Witkiewicz przepowiadat koniec sztuki.
Sadzil nawet, ze , proces rozkladu juz sig¢ zaczat”. Podawal dwie przy-
czyny tego zjawiska. Jedna jest to, ze ludzko$¢ utracila , niepokéj metafi-

6 Kotula, Krakowski 1985.
7 Syrkus 1926.

8 Latour, Szymski 1985.

9 Tatarkiewicz 1975.
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zyczny”, bedacy wiasciwym Zrédlem sztuki. Druga za$ jest to, ze w $wie-
cie istnieje ograniczona ilos¢ podniet i ich kombinagji, ze musza sie wiec
kiedy$ wyczerpa¢, tym bardziej, ze przywykajac do nich, czlowiek re-
aguje na nie coraz stabiej, az przestanie calkowicie reagowac. ,Zadna sita
— pisat Witkiewicz — nie jest w stanie zatrzymac¢ tego procesu.” A i bez
sztuki , szczeSliwa ludzkoé¢ doskonale obejs¢ sie bedzie mogla”. I, nic in-
nego w tym kierunku nie powstanie”10.

Lata 50. przyniosly pojecie , estetyki wyrzucania”. W 1957 . R. Ban-
ham pisat: , Mozemy obecnie wysunac jako hipoteze robocza filozofii pro-
jektowania nastepujace stwierdzenie: estetyka débr konsumpcyjnych jest
estetyka sztuki popularnej. To znaczy taka estetyka, ktéra , zuzyje si¢” réw-
nie szybko jak produkt i zostanie szybko zapomniana; estetyka, ktéra
opiera si¢ na popularnych wyobrazeniach wladzy, seksu i innych form
spolecznego wspdlzawodnictwa; estetyka, ktéra jest przede wszystkim po-
pularna, ktéra zdobedzie uznanie, ktéra zawsze o jeden krok wyprzedza
powszechne marzenia, ktéra jest na granicy marzenia, jakie mozna kupié
tylko za pienigdze”!. Sztuka staje si¢ towarem masowym, tymczasowym,
anonimowym. Pojawiajq sig artysci —artistes producteurs en serie'?, produku-
jacy swoje dziela seryjnie, sposobami mechanicznymi. Szczegdlny rozkwit
tego rodzaju dzialalnosci zaznacza sig¢ okoto 1967 r. Wtedy maja miejsce:
wystawa multipli zorganizowana w Paryzu przez FNAC, sprzedaz mul-
tipli Takisa i Kowalskiego przez galerie Givaudan oraz otwarcie nowej ga-
lerii Lacloche, interesujacej sie zagadnieniem !"objet edite’3.

W latach 60. wyraZnie tez zaczeto odczuwac przesyt przygnia-
tajacej roli techniki. Przewrotne pytanie Banhama o dom dotyczyto
w réwnej mierze architektury, jak i innych dziedzin sztuki: , Kiedy twdj
dom zawiera taki zespdt rur, przewodéw kominowych, kanatéw, dru-
tow, Swiatel, wejs¢, wyjs¢, zlewow, piecéw, zsypéw, urzadzen naglas-
niajacych, anten, przewodéw, zamrazalnikéw, grzejnikéw — kiedy za-
wiera tyle instalacji, ze urzadzenia te moga sta¢ same bez pomocy
domu, po co wiec mie¢ dom, ktéry je podtrzymuje? ,, W koncu lat 60.
zainteresowanie technikg przeewaluowalo ku uznaniu przedmiotéw
zuzytych, zniszczonych, nie dzialajacych, jako zZrédet object types dla an-
tyestetycznej krytyki zorganizowanego spoleczenstwa, jego mechaniz-
moéw i jego produktéw!.

10 Witkiewicz: Nowe formy w malarstwie. cz. IV, 1919; za Tatarkiewiczem 1975.

1 Winskowski 2000.

12 Chalumeau:: Introduction a l'art, d’aujourd’hui, Paris 1971; za Krakowskim 1981.
13 Krakowski 1981.

14 Krakowski 1981.
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Dzi§ w dobie relatywizmu wcigz szukamy czego$ nowego. Jed-
nak idac za myslami Tatarkiewicza, nasuwa sie budujace poréwnanie:
Rzeka ktora trafia na nieréwnosci terenu i glazy, tworzy wiry, potem
zmienia koryto. Ale zdarza si¢ tez, ze wraca do dawnego kierunku
i plynie dalej réwno i prosto”15.

W duchu powyzszych rozwazan nad pojmowaniem sztuki, a ar-
chitektury przemystowej w szczegdlnosci, nalezy sobie zada¢ pytania:
Czy kazdemu obiektowi przemyslowemu mozna nadaé range dziela
sztuki? Czy zgodnie ze wspdlczesnym pojmowaniem sztuki nalezy
obja¢ ochrong wszystkie porzucone i pozbawione funkcji stocznie, ko-
palnie, huty? Czy nie stoimy dzi$§ na granicy absurdu, sadzac ze
wszystko moze by¢ sztuka? A moze jednak nalezy przeprowadzi¢ se-
lekcje i pozostawic tylko te pojedyncze obiekty — kominy, Zurawie por-
towe, str6z6wki, pojedyncze hale — ktére s3 waznymi pomnikami prze-
mijajacej epoki, znakami czasu, §wiadectwami rozwoju cywilizacji? Czy
w przypadku rozleglych terenéw poprzemystowych nie nalezy na
nowo przyjac starozytnej postawy pojmowania sztuki: Solidnie wyko-
nane krzesto jest dotgd dzietem sztuki, dopoki jest uzyteczne; jesli si¢ zepsuje
nalezy je naprawic lub przerobic na innq rzecz. Jezeli te czynnosci nie dadzq re-
zultatéw, nalezy krzesto porgbac i spali¢, aby w ostatnim swoim tchnieniu
przydato ciepta domowi. W miejsce po nim nalezy postawi¢ nowe krzesto, inny
mebel, albo nada¢ miejscu nowe znaczenie. ..

1. Problemy przeksztaltcen terenéw poprzemystowych

Do 1989 r. polska gospodarka planowa opierala si¢ na catkowitej
autonomicznosci i nienaruszalnoéci terenéw przemystowych. Nie oba-
wiajgc sig utraty swoich terytoriéw, rozrzutnie gospodarowano tere-
nami zakltadéw i ich rezerwami. Wprowadzone w zycie mechanizmy
gospodarki rynkowej, wymusily na przedsigbiorstwach bardziej efek-
tywna polityke przestrzenng. Wynikiem restrukturyzacji sa porzucone
na obszarze catej Polski , niczyje” tereny i obiekty poprzemystowe.

Mozliwosé adaptacji poszczegélnych budynkéw fabrycznych jest
uzalezniona od ich dostepnosci komunikacyjnej i polozenia w danym
miescie, intensywnosci zainwestowania dzialki i stopnia skazenia
gruntu. Do$é rzadko istniejace obiekty i infrastruktura techniczna nada-
ja sie bez kapitalnego remontu do ponownego zagospodarowania. Pro-

15 Tatarkiewicz 1975.
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blem stanowi réwniez ich nieelastycznos¢ w dopasowywaniu sie do no-
wych technologii, wysokie koszty utrzymania, nieuzyteczne stare insta-
lacje, konieczno$é wysokich nakladéw modernizacyjnych, a w koncu
ograniczenia konserwatorskie w stosunku do przebudowy i rozbu-
dowy obiektéw historycznych’e.

Powszechnie panujaca opinia na temat istniejacych skazen terenu
i budynkéw jest dos¢ czesto sprzeczna ze stanem faktycznym. Na
przyklad domniemanych zanieczyszczen Stoczni Gdanskiej nie potwier-
dzily przeprowadzone badania fizyko-chemiczne!”. Sposéb rekultywacji
nie powinien polega¢ tylko na przeniesieniu skazonych gruntéw i gruzu
w inne miejsce. W przypadku szczegodlnie silnych zanieczyszczen mozna
je obudowaé betonowym sarkofagiem. W lagodniejszych przypadkach
mozna zapewnic¢ neutralizacje zanieczyszczen w glebie przez ogranicze-
nie uzytkowania terenu, ograniczenie powierzchni biologicznie czynnych
i lokalizacje na tych gruntach obiektéw typu: infrastruktura komunika-
cyjna (place nawrotowe, parkingi, stacje benzynowe, ulice), zwarta zabu-
dowa, utwardzone place skladowe itp. Innym sposobem rekultywacji
moze by¢é planowe i kontrolowane odlogowanie. W trakcie tego procesu
ziemia w naturalny sposéb podlega sukcesji naturalnej, przewietrzaniu,
wymywaniu, sedymentacji, tworzeniu gleb itp. Bardzo istotne jest w tym
przypadku ograniczenie niekorzystnego, wizualnego oddzialywania
opuszczonych obszaréw na otoczenie. Strefe brzegowa nalezy przyslonic¢
zielenia albo innymi elementami zagospodarowania terenu'8. Naklady na
rekultywacje skazonych terenéw przekraczaja zazwyczaj mozliwoéci fi-
nansowe gminy oraz firmy bedacej wiascicielem. Ponadto nie istniejg obe-
cnie mechanizmy przenoszace odpowiedzialnoé¢ upadiych lub zlikwido-
wanych przedsigbiorstw panstwowych na Skarb Paristwal®.

Istotnym problemem, paralizujacym wszelkie inwestycje, jest nie
ustalona wlasno$¢ gruntéw. Nie uregulowano nabrzmiatej kwestii repry-
watyzacji przemystu, ani nie zakonczono komunalizacji mienia Skarbu
Panistwa. Obecne uzytkowanie upadajacych zakladéw przemystowych
przez wielu drobnych dzierzawcéw, utrudnia mozliwos¢ szybkiej sprze-
dazy nieruchomosci.

W trakcie rewitalizacji nalezy takze pamieta¢ o wartosci terenéw
przemystowych w percepcji spolecznej. Czestokro¢ obszary Srédmiej-

16 Lorens, Zaluski 1996.

17 Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego Miasta Gdariska, wykonane przez firme PROEKO w 1999 r.

18 Gasidto 1998.

19 Domaniski 1999.
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skie uwalniane przez przemysl, sa podswiadomie dalej odczytywane
jako peryferie, zarezerwowane tylko i wylacznie dla dotychczasowych
funkcji. Problem ten poglebia brak wyobrazni planistéw i samorzadéw
terytorialnych, zachowujgcych je jako tereny przemystowe w studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz w planach miejscowych. Czasami takie dzialania sa popelniane
$wiadomie, aby odsuna¢ na lepsze czasy problem terenéw niechcia-
nych. Czesto decyzja podyktowana jest presja zachowania
przemystowych rezerw terenowych jako potencjalnych miejsc pracy
w mieécie. Bilans przyszlych zyskéw z mozliwoscia przeksztalcenia
ugoréw poprzemystowych na nowe funkcje wydaje sie by¢ nierealny,
a przedstawiane zagraniczne przyklady jawia sie jako egzotyczne.
W przypadku takiego rozumowania uzyskanie decyzji o warunkach za-
budowy na nowa funkgje staje sie niemozliwe.

Miejscowa ludno$¢ rzadko uznaje zabudowe przemyslowa za
wartoSciowa estetycznie. Jak wynika z przeprowadzonych badan®,
mieszkancy Lodzi zdaja sig¢ nie dostrzega¢ budowli, zajmujacych pra-
wie jedng czwarta $rédmiescia. Zaklady przemystowe byly obiektami
zamknietymi, dostepnymi tylko niewielkiej grupie oséb w nich pra-
cujgcych. Do niedawna wielu fabryk nie wolno bylo nawet fotografo-
wad, a produkcja ich pozostawala tajemnica. Jesli nawet budynki zo-
staja dostrzezone, traktowane sa jako jeden z elementéw brudnego,
biednego i nienowoczesnego, przemystowego miasta?!. Dlatego
zaklady te s czesto chronione przez konserwatora zabytkéw, ale takze
staja sie obcigzeniem dla samorzadéw i spolecznosci lokalnych, nie
bedacych w stanie zaadaptowac ich do nowych celéw, znaleZ¢ dla nich
wilascicieli lub dzierzawcéw, ale przede wszystkim zrozumieé sensu
utrzymywania w gotowos$ci uzytkowej ,brzydkich i szarych kolo-
séw”?%. Dla przykladu byle Gdanskie Zaklady Miesne byly w ciagu
szesciu lat kilkanascie razy podpalane i okradane. W nastepstwie tych
dziatann Wojewédzki Konserwator Zabytkéw w Gdansku wystapit do
Ministra Kultury i Sztuki o wykre$lenie obiektéw z rejestru zabytkéw?.
Zmiana negatywnej opinii o zabytkach techniki pozostanie zadaniem
trudnym do rozwigzania tak diugo, jak dlugo bedzie brakowato do-
brych, polskich przyktadéw. Z praktyki miast zachodnioeuropejskich

20 Mordwa: Przeobrazenia przestrzeni miejskiej Lodzi, ,Kronika Miasta Lodzi” 1993;
za Szymarnskim 1997.

2! Szymariski, Wesotowski 1995.

22 Rosinska 1994.

23 Szymariski 2000.
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wynika, ze szacunek spoleczenistwa do zapomnianych zabytkéw budzi
si¢ w nastepnym pokoleniu, to jest dwadziescia - trzydziesci lat po za-
niechaniu dziatalnoéci przemystowej na danym terenie. Pojawia sie jed-
nak zupelnie inny, wyjatkowy problem. Istnieja bowiem kilkunastolet-
nie obiekty, nie bedace formalnie zabytkami, ktére niosa bagaz symboli
narodowych. Nalezy wspomniec¢ o tak waznych obiektach, jak Brama
Nr 2 i Stotéwka Stoczni Gdanskiej czy kopalnia , Wéjek”.

Polska Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
okresla jednoznacznie zakresu, jaki powinien spetnia¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Rady gmin zazwyczaj nie sporza-
dzaja wstgpnych analiz, zatem problem dokladnosci planu spoczywa
na zleceniobiorcy. Ze wzgledu na ograniczone fundusze i czas realizacji
zlecenia, zespoly projektowe ograniczaja si¢ do pobieznych analiz
i ogolnikowych ustaleni. Powstaja zatem plany majace tylko podsta-
wowa siatke ulic i bardzo lapidarnie ustalone funkcje (zazwyczaj ustu-
gi, mieszkalnictwo i zielen) oraz ledwie nakreslone zasady i standardy
ksztaltowania zabudowy. Na podstawie takiego planu gmina nie jest
w stanie wyobrazi¢ sobie konkretnej wizji nowo zagospodarowanego
terenu, nie umie okresli¢ potencjalnych inwestoréw, nie zna réwniez
nisz funkcjonalnych, na ktére jest popyt w danym regionie. Ogdlni-
kowy plan daje wiele interpretacji, niekorzystnych ze wzgledu na inte-
res publiczny. W polskich realiach nie mozna odméwi¢ wydania decyzji
0 pozwoleniu na budowe, jesli planowana inwestycja nie jest sprzeczna
z ustaleniami obowiazujacego planu. W przypadku bardzo niekorzyst-
nych wnioskéw o decyzje o warunkach zabudowy, skladanych przez
uzytkownikéw terenu, gmina moze natychmiast przystapi¢ do sporza-
dzania nowego planu. W takim przypadku mozna odméwic¢ wydania
decyzji na okres do 12 miesiecy. Zazwyczaj okres ten jest zbyt krétki,
aby méc wykona¢ nowy plan. Dodatkowo projekt planu moze by¢ ce-
lowo oprotestowany przez wlascicieli i uzytkownikéw terenu. Jakkol-
wiek bardzo ogélnikowy, a zatem elastyczny plan pozwala na podej-
mowanie szybkich i uproszczonych decyzji lokalizacyjnych. Argument
ten jest szczegdlnie wazny, gdy gmina boryka si¢ ze stagnacja gospo-
darcza i brakiem powazniejszych inwestoréw.

Praktyka niemiecka wykazuje, Ze lepszym rozwigzaniem jest spo-
rzadzenie réznego rodzaju inwentaryzacji i analiz rynkowych, nastepnie
przeprowadzenie wykonawczego konkursu urbanistyczno-architekto-
nicznego i ostatecznie wykonanie, na podstawie wynikdw konkursu,
planu miejscowego. Polskie prawodawstwo dopuszcza takze inne
rozwigzanie — w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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ustala si¢ obowiazek wykonania na danym obszarze konkursu architek-
toniczno-urbanistycznego w trybie przetargu publicznego. Ustalenie to
nalezy stosowaé przede wszystkim dla inwestycji publicznych. Wpro-
wadzenie podobnego zapisu dla terenéw prywatnych wigze si¢ zazwy-
czaj z prébami lamania prawa (np. dwa ogélnopolskie konkursy urba-
nistyczno-architektoniczne na zagospodarowanie terenéw dawnej
zajezdni tramwajowej w centrum Wrzeszcza w Gdansku).

2. Kryteria adaptowalnosci obiektéw przemystowych

,Istotna rzecza jest, by zrozumie¢, ze wszystko to sa jedynie sko-
rupy, ktére mozna wypelnia¢ zmienna trescia, r6zna funkcja. Tworcze
myslenie powinno polega¢ nie tylko na ksztalttowaniu formy, ale tez na
zastanawianiu sig, jak mozna dana forme wypelnia¢ réznymi tresciami.
I jak w zwigzku z tym moze zmienia¢ sig oblicze miasta”?.

Wedtug Strattona? najlepszymi do przeksztalcen sa nierucho-
mosci poprzemystowe zabudowane maksymalnie w 60%. Daja one
mozliwos¢ swobodniejszej rozbudowy obiektéw, lepszego doswietlenia
pomieszczeri w adaptowanych budynkach, latwiejszego dostepu na
dzialke, zorganizowania miejsc parkingowych na posesji. Budynki po-
winny by¢ doswietlone co najmniej z trzech stron, a widok z okien po-
winien by¢ otwarty. W przypadku presji inwestoréw lub stuzb ochrony
srodowiska mozna pozwoli¢ na wyburzenie malo wartosciowych,
skazonych obiektéw. Bezwzglednie powinny byé¢ zachowane takie
obiekty, jak sitownie i reprezentacyjne budynki wejSciowe. Wyjatkowe,
szczegOlnie cenne i rzadkie zespoly nalezy zachowa¢ w catosci.

Mozna przyjaé nastepujace kryteria podatnosci obiektéw prze-
mystowych na przeksztalcenia:

1. Przed adaptacja budynkéw nalezy przeanalizowaé wszystkie po-
przednie sposoby uzytkowania wnetrz ze wzgledu na toksycznos¢
substancji, mogacych zalega¢ w podlodze, tynku, Scianach dzialo-
wych i warstwie konstrukcyjnej budynku. W momencie, w ktérym
nie znane jest wczesniejsze uzytkowanie, nalezy przeprowadzi¢ ba-
dania skazenia obiektéw i niezabudowanego terenu. W przypadku
wykrycia skazenia wystarczy niekiedy zarwac podloge i sku¢ tynki,
czasami jednak nalezy wyburzy¢ cale budynki.

24 Bjelecki 1996.
25 Stratton 2000.
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