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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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. Istotnym kryterium adaptowalnosci jest liczba kondygnacji danego
budynku. Parterowe obiekty najbardziej nadaja sie na funkcje pro-
dukcyjne i magazynowe. Budynki wielopietrowe o wysokosci do
czterech kondygnacji sa najdogodniejsze do zagospodarowania na
biura, pracownie rzemieslnikéw i artystéw, rzadziej na mieszkania.
. Najlatwiejsze do zagospodarowania sa obiekty przemystowe o po-
wierzchni ogélnej 4500-15 000 m?. Obiekty mniejsze niz 1000 m?
i wieksze niz 15 000 m? staja si¢ wyzwaniem dla projektantéw i in-
westorow. Do najwiekszych, udanych realizacji nalezy zaliczy¢
adaptacje fabryki Fiat Lingotto w Turynie o powierzchni 250 000 m?
wedlug projektu Renzo Piano.

. Wysoko$¢ pomieszczen na parterze powinna wynosi¢ 4,30-4,90 m;
pomieszczen na wyzszych pietrach 3,00-4,30 m. Zagospodarowanie
pomieszczen o wysokosci ponizej 2,50 m jest w wiekszosci przypad-
kéw niefunkcjonalne, a czesto ze wzgledéw prawnych niemozliwe.
Natomiast adaptacja wysokich pomieszczen najczesciej nie stanowi
problemu. S3 one duzym wyzwaniem architektonicznym. Pozwalaja
na swobodng aranzacje wnetrz, lepsze rozplanowanie do$wietlenia
i instalacji technicznych budynku.

. Otwarta struktura wewnetrzna o konstrukeji stupowej daje naj-
wieksza elastyczno$¢ dostosowania budynku do nowych funkdji.
Wedlug badan warszawskiej firmy Couderq & Kubas zachodni pro-
ducenci poszukuja hal przemyslowych o rozstawie stupéw 24-50 m
i szerokosci budynkéw minimum 30 m. Tymczasem 75% wolnych,
polskich obiektéw ma rozstawy stupéw co 6-12 m?6. Hale te moga
znalez¢ zainteresowanie u inwestoréw realizujacych nieproduk-
cyjne funkcje komercyjne, w szczegdlnosci biurowce. Struktura
oparta na Scianach konstrukcyjnych podraza koszty adaptacji i ma
zastosowanie szczegdlnie przy realizacji funkcji mieszkaniowej.
W wielu przypadkach wewnetrzne Sciany konstrukcyjne sa zamie-
niane na konstrukcje stupowo-ryglowe. O likwidacji wartosciowych
historycznie ukladéw $cianek dzialowych decyduja zazwyczaj
wzgledy komercyjne.

. Obiekty produkcyjne i magazyny mialy najczesciej przewymiaro-
wane parametry konstrukcyjne, Natomiast warsztaty i szopy byly bu-
dowane oszczedniej i moga dzi$ nie spelnia¢ wymogéw wytrzyma-
tosciowych. Wytrzymalosé i elastycznos¢ konstrukeji budynkéw jest
réznorodna w zaleznoéci od zastosowanych materialéw: (1) drewno

26 Sotoducha 1995.
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latwo poddaje sie obrébce, ale jest rowniez materialem latwopalnym
i podatnym na gnicie przy niewlasciwej eksploatacji budynku; (2)
zeliwo ma duza wytrzymalosé na Sciskanie, dlatego w XIX w. bylo na
szeroka skale uzywane jako material na kolumny. Jest niepalne, od-
porne na korozje, ale jest réowniez kruche i moze pekaé¢ w czasie
pozaru; (3) kute zelazo ma duza wytrzymalo$¢ na rozcigganie. W XIX
w. bylo uzywane jako material na belki; (4) stal jest uzywana od lat 80.
XIX w., ma duza wytrzymalos¢ na $ciskanie i rozcigganie, jest bardziej
podatna na odksztalcenia niz zeliwo, wymaga ochrony antykorozyj-
nej; (5) zelbet ma dobre wiasciwosci konstrukcyjne, jego wada jest
brak odpornosci na korozje i mate mozliwosci adaptacyjne, pierwsze
systemy zelbetowe zastosowano w latach 90. XIX w.

7. W zakresie niepalnosci elementéw konstrukcyjnych obiekty poprze-
mystowe nie spelniajg czesto wymogoéw przeciwpozarowych. Odkryte
i niezabezpieczone, drewniane elementy konstrukcyjne sa bezpieczne
tylko w przypadku ich przewymiarowania, konstrukcje zeliwne
pekaja przy nagtych skokach temperatur, zwigzanych np. z gaszeniem
pozaru, stal traci swoje wlasnosci przy 550°C. Wszystkie te elementy
mozna pokry¢ trudno zapalnymi, ognioodpornymi powlokami (farby
i lakiery) lub ukry¢ w przeciwpozarowych opaskach okladzinowych
z materialéw niepalnych typu zaporowego (np. plyty z welny mine-
ralnej, tynki na siatce, plyty kartonowo-gipsowe itp.). W przypadku
zastosowania opasek zmniejsza sie powierzchnia uzytkowa budyn-
kéw, a stupy 1 belki stropowe traca swéj ozdobny charakter.

8. Ze wzgledu na naturalne oswietlenie najbardziej optymalne sa
obiekty o glebokosci traktu nie wigkszej niz 15 m. W przypadku
wiekszych traktéw, ktére moga dochodzi¢ nawet do 50 m, nalezy
przewidzie¢ strefy sztucznego o$wietlenia (toalety, kuchnie, piony
instalacyjne, podreczne magazynki, garderoby itp.) lub wprowadzi¢
wewnetrzne atria. Realizacja przebi¢ pionowych moze napotkaé na
trudnosci zwigzane z naruszeniem konstrukcji budynku. W przy-
padku adaptacji fabryk XX-wiecznych czesto pojawia sie problem
nadmiernej penetracji slonecznej czy braku prywatnosci w nowych
biurach i mieszkaniach. Stosowane sa wtedy okiennice, zewnetrzne
i wewnetrzne zaluzje, barwione szklo, markizy itp.

9. Wewnetrzne klatki schodowe i szyby windowe maja zazwyczaj nie-
normatywne wielko$ci, takze nie jest spelniona, wymagana przez
przepisy przeciwpozarowe, liczba pionowych drég ewakuacyjnych.
Problem ten nalezy rozwigza¢ przez dobudowe nowych blokéw ko-
munikacji pionowej na zewnatrz historycznych bryl lub w wyku-
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tych atriach wewnetrznych. Mozna réwniez zrealizowaé nowe
klatki schodowe w starych pionach, przez wprowadzenie nowego
ukladu biegéw i spocznikéw. Realizacja nowoczesnego systemu ko-
munikacji pionowej moze by¢ szczegdlnie trudna w przypadku
skomplikowanych obiektéw, majacych np. rézne wysokosci po-
mieszczet, rézne rzuty i obrysy pieter.

10. Obiekty poprzemysiowe maja zanizone wlasciwosci termoizola-

11.

cyjne. Ogodlnie mozna przyjac¢ 5 metod dociepleni: (1) dla budynkéw
o niskich wartosciach estetycznych przyjmuje sie zazwyczaj dociep-
lenie zewnetrzne. W tym przypadku budynek uzyskuje zupelnie
nowe oblicze, traci z zewnatrz swéj pierwotny charakter, przestaje
by¢ rozpoznawalny jako obiekt przemystowy. Ustalenia konserwa-
torskie dopuszczaja docieplenie zewnetrzne pod warunkiem wier-
nego przywrocenia pierwotnego rysunku elewacji (np. powtérzenie
plycin w nowych tynkach, oblozenie $cian klinkierem, realizacja
Sciany warstwowej z replika w warstwie zewnetrznej pierwotnej
Sciany zewnetrznej); (2) docieplenie wewnetrzne stosowane jest za-
zwyczaj przy obiektach, majacych cenne lub mocno rozrzezbione
elewacje zewnetrzne; (3) budynek przemyslowy traktuje sie tylko
jako zewnetrzng, niezalezng powtoke dla zbudowanego wewnatrz,
drugiego budynku; (4) budynek przemystowy staje sig ,bibelotem”,
jest przykryty szklanym ,akwarium”, niezalezna konstrukcja da-
chowa lub jest wkomponowany w atrium nowego budynku; (5)
stara struktura jest obudowana nowym obiektem, fabryka staje sie
»duszg”, ,wnetrzem nowej maszyny”.

Stare okna nie spelniaja norm termicznych. Przy wymianie okien
mozna zachowa¢ stare podziaty albo wprowadzi¢ zupelnie nowe.
Ciekawym rozwigzaniem jest zastosowanie swoistej $ciany Trom-
be’a, czyli podwéjnej Sciany szklanej, spelniajacej role akumulatora
ciepla. W rozwiagzaniu tym odnowione, historyczne okna stanowia
warstwe zewnetrzng Sciany, natomiast nowe okna, wstawione od
wewnetrznej strony budynku, stanowia warstwe wewnetrzna.

12. Wedtug klasyfikacji Lubiaka?” mozna przyjac¢ 3 sposoby odnowy ele-

wacji zewnetrznych. Sa to: (1) renowacja obiektéw o duzych wartos-
ciach zabytkowych i architektonicznych, czyli odtworzenie histo-
rycznych elewacji; (2) arystokratyzacja, czyli podniesienie prestizu
obiektéw przez wzbogacenie ich nowymi wartosciami architekto-
nicznymi, np. przez wprowadzenie dodatkowych 0zdéb, zmiane

27 Lubiak 2001.
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13.

14.

15.

16.

koloru elewacji, zmiane podzialéw okien; (3) modernizacja, czyli
wprowadzenie zupeinie nowych elewacji, realizowanych we wspo6t-
czesnej stylistyce.

W adaptowanych budynkach nalezy wymieni¢ wiekszo$¢, jesli nie
wszystkie instalacje wewnetrzne, chociaz atmosfere starych budyn-
kéw lepiej oddaja instalacje odrestaurowane i zaadaptowane do no-
wych technologii, np. stare kaloryfery, piece kaflowe, wiaczniki
$wiatla itp. Stare obiekty przemyslowe czesto nie maja wezléw sani-
tarnych, albo tez maja je w niewielkiej ilosci. Najbardziej drastycz-
nych interwencji w zakresie nowych pionéw sanitarnych wymagaja
adaptacje na mieszkania. Muzea wymagaja natomiast najbardziej
wyrafinowanych zabezpieczeri antywlamaniowych i systemoéw za-
chowujacych staly mikroklimat.

Nieruchomos$ci przemyslowe maja zazwyczaj zapewniong peina
obstuge zewnetrznej infrastruktury technicznej i rozbudowana siec
infrastruktury komunikacyjnej, tj. szerokie drogi dojazdowe, bocz-
nice kolejowe i zaplecze parkingowe. Elementy te wplywaja na
zmniejszenie kosztéw inwestyciji.

Istotny jest okres, w jakim dany obiekt byt pozbawiony funkcji uzyt-
kowych. Czy mial w tym czasie zapewniong ochrong, czy wykony-
wano wtedy biezace remonty konserwacyjne? Koszty adaptacji
w znaczny sposob zaleza od odpowiedzi na powyzsze pytania.
Mozna stwierdzié, ze pozbawiony opieki, pelnowartosciowy budy-
nek moze w ciagu dwéch lat staé sie ruina.

W wiekszosci polskich przypadkéw w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego ustala si¢ ochrone konserwatorska bryly za-
bytkowego budynku przez ustanowienie dla fabryki , strefy konserwa-
torskiej” albo ,strefy chronionego krajobrazu”. W tym przypadku
inwestor musi wykona¢ przed rozpoczeciem projektowania dodat-
kowe ekspertyzy konserwatorskie, zaopiniowa¢ projekt budowlany
u wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, niejednokrotnie zleci¢ wy-
konanie prac archeologicznych i konserwatorskich uprawnionym spec-
jalistom. Niezaleznie od tych obostrzen cala inwestyca musi by¢
zgodna z przepisami techniczno-budowlanymi, stosowanymi dla no-
wych inwestycji. Dogodniejszym zapisem dla inwestora jest ochrona
calego budynku przez objecie go wpisem do rejestru zabytkéw lub
ustanowienie ochrony konserwatorskiej obiektu na podstawie planu
miejscowego. W tym przypadku prawo budowlane dopuszcza odstep-
stwo od przepiséw techniczno-budowlanych, w tym zachowanie: nie-
wymiarowych klatek schodowych, wydtuzonych drég ewakuacyjnych,
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zanizonych parametréw termoizolacyjnych, mniejszych otworéw
drzwiowych, zanizonego naslonecznienia pomieszczen itd. Koszty nie-
zbednych prac konserwatorskich zostang inwestorowi zrekompenso-
wane przez obnizenie kosztéw obowiazkowych robét budowlanych.

17. Koszty opracowania projektu adaptaciji starej fabryki sa wysokie i mo-

ga by¢ wyzsze nawet o 30-40% w stosunku do kosztéw opracowania
projektu dla zupelnie nowej inwestycji?. Projekt podrazaja przede
wszystkim prace przedprojektowe (inwentaryzacje, badania skazen
budynku), skomplikowany projekt architektoniczny i konstrukcyjny.

18.Czas adaptacji obiektu wynosi przecietnie od 8 do 14 miesiecy,

zatem jest korzystniejszy niz okres potrzebny na realizacje nowego
obiektu (uzyskanie stanu surowego zamknietego od 18 do 24 mie-
siecy i wykoriczenie minimum 12 miesiecy)?’.

3. Scenariusz przeksztalcen terenéw poprzemystowych

W realizacji programu przeksztalcen terenéw poprzemystowych

mozna przyja¢ nastepujacy scenariusz postepowania’:

1)

2)

3)

wybra¢ koordynatora programu rewitalizacji urbanistycznej (mie-

dzysektorowa komoérka urzedu gminy albo wynajeta przez gmine

organizacja lub prywatna firma);

stworzy¢ czytelna i prosta strategie rewitalizacji, poparta dlugoter-

minowa i stabilng polityka gminy;

wykona¢ ekspertyzy, m.in.:

a) dostepnosci komunikacyjnej;

b) stanu technicznego budynkéw (wskazaé budynki do rozbiérki,
generalnego remontu, przebudowy itd.);

¢) mozliwosci przeksztalceni danego uktadu urbanistycznego lub po-
szczegblnych budynkéw do innego uzytkowania i nowych funkeji
(wskaza¢ funkcje mozliwe do wprowadzenia na podstawie analiz
efektywnosci nowego zagospodarowania oraz rozeznania istnieja-
cych standard6éw i potrzeb w zakresie poprawy jakosci Zycia miesz-
kancéw otaczajacych dzielnic i calego miasta);

d) konserwatorska (wskazaé niezbedne prace konserwatorskie, usta-
li¢ maksymalne ograniczenia konserwatorskie);

28 Stasiak 1998.
2 Ibidem.
30 Colquhoun 1995; Pacte Project... 1997; Kochanowski 1998; opracowanie wiasne.
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4)

5)

6)

7)
8)
9)
10)
11)

12)

13)
14)

15)

16)

e) krajobrazowo-kulturowa (wskazaé charakterystyczne dominanty,
otwarcia, osie, elementy identyfikujace itp. zalecane do wyekspono-
wania w czasie realizacji nowego ukladu urbanistycznego; wskazaé
obiekty lub miejsca niezbedne do zachowania ze wzgledu na ich
wartoéci symboliczne, np. obiekty historyczne, pomniki pamieci na-
rodowej, pomniki ideologii);

f) fizjograficzng (okresli¢ zanieczyszczenie gleb, wéd i powietrza);

g) fizykochemiczna skazenia budynkéw

stworzy¢ przyszia wizje obszaru w wersji mozliwej do realizacji,
wykorzysta¢ do tego celu konkursy urbanistyczne i architekto-
niczne, wspdélne warsztaty dla réznych grup roboczych (urzednicy,
projektanci, mieszkancy, wiasciciele terenu, inwestorzy, przyszli
uzytkownicy itd.);

przeprowadzi¢ analize popytu rynkowego na proponowane zagos-
podarowanie obiektéw i terenu;

zbadaé efektywnos¢ wdrozenia proponowanych rozwiazan na re-
witalizowanym obszarze, a w szczeg6lnosci w zachowanych
obiektach poprzemystowych;

stworzy¢ podstawy prawne do rewitalizacji urbanistycznej (plany
strategiczne, plany miejscowe);

stworzy¢ diugoterminowy, wielosektorowy harmonogram prac
i realistyczny preliminarz kosztéw;

szukaé zewnetrznego wsparcia finansowego w postaci subsydiéw,
funduszy, grantéw, dlugoterminowych pozyczek, akcji, papieréw
warto$ciowych;

kupowac i sprzedawac nieruchomosci strategiczne;

ustali¢ wielkosci niezbednych dotacji dla inwestoréw (ochrona za-
bytkéw, oczyszczenie terenu, neutralizacja zanieczyszczen itd.);
nieodplatnie przekaza¢ nowemu wlascicielowi ,nieuzyteczne” po-
wierzchnie uzytkowe (zbyt glebokie trakty budynkéw, zbyt wyso-
kie kondygnacje) oraz ,nieuzyteczne” obiekty poprzemystowe (ko-
miny, progi wodne, $luzy, kanaly itp.) w ramach catego pakietu
sprzedawanej nieruchomosci;

przeprowadzi¢ kampanie reklamowa przeksztalcanego obszaru;
zrealizowad inwestycje flagowe — , ogniska rewitalizacji” (wazne
obiekty i przestrzenie publiczne podnoszace prestiz okolicy);
organizowa¢ festyny i imprezy kulturalne na przeksztalcanym
obszarze;

wprowadzi¢ programy edukacyjne — przekwalifikowanie zawodo-
we, podnoszenie swiadomosci ekologicznej i kulturowej (ochrona
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wartosci kulturalnych, ochrona i konserwacja budynkéw, ochrona
i zakladanie zieleni itp.);

17) wprowadzi¢ prace interwencyjne dla bezrobotnych przy robotach
rozbiérkowych i ziemnych, konserwacji zabytk6w, zaktadaniu zie-
leni, oczyszczaniu terenu itd.;

18) nadzorowaé ochrone i rozwdj wartosci historycznych, architekto-
nicznych i przyrodniczych (ochrona cennych obiektéw architekto-
nicznych, wspieranie konkurséw architektonicznych i urbanistycz-
nych, nadzér nad wykonawstwem, ochrona cennych skupisk lub
egzemplarzy zieleni, wprowadzanie nowej zieleni itd.);

19) prowadzi¢ inwestycje komunalne (oczyszczenie gruntéw, budowa
infrastruktury technicznej, ulic, deptakéw, parkéw, nabrzezy rzek,
kanaléw, zakladanie zieleni);

20) prowadzi¢ polityke proinwestycyjna i polityke wspierania przed-
sigbiorczosci, skierowana do réznego rodzaju inwestoréw, unikaé
rozwigzan bazujacych tylko na potencjalnych, , wielkich”, zagra-
nicznych inwestorach strategicznych;

21) dazy¢ do uzyskania réznorodnosci w zakresie tytutéw wiasnosci
lokali, budynkéw i gruntéw, typéw budynkéw, styléw architekto-
nicznych, uzytkowania terenu, uzytkujacych i wiadajacych obsza-
rem (rézne grupy i klasy spoleczne);

22) wielokrotnie sprawdza¢ popularno$¢ realizacji i poziom zadowole-
nia mieszkancéw i uzytkownikéw terenu;

23) unika¢ skonsolidowanej opozycji lokalnej, potrafigcej skutecznie
zniweczy¢ prawie kazda inicjatywe.

4. Narzedzia przeksztatcen terenéw poprzemystowych

Podstawowymi narzedziami proceséw rewitalizacji sa przepisy
prawne w postaci ustaw i rozporzadzen systemowych, okreslajacych
spos6b przeprowadzania programéw, ich finansowanie z budzetu par-
stwa lub regionu oraz forme kontroli nad przebiegiem poszczegélnych
etapéw procesu. Innymi dokumentami prawnymi powinny by¢: regio-
nalne plany strategiczno-operacyjne w powiazaniu z ustawowymi stu-
diami uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin, opracowania studialne i plany strategiczno-operacyjne zdegrado-
wanych obszaréw w kontekscie calego miasta, ustawowe miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, zalozenia projektowe, bilanse
uzytkowania terenu itd.
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Na bazie przepiséw prawnych samorzady regionalne i instytucje
rzadowe krajéw Europy Zachodniej przygotowuja wiele réznorodnych
programéw pomocowych dla gmin w postaci funduszy i grantéw.
W przypadku Wielkiej Brytanii gminy, zglaszajace potrzebe uzyskania
pomocowych funduszy, musza przygotowaé konkurencyjng w stosunku
do innych gmin, wielodyscyplinarng i kompleksowa propozycje pro-
gramu rewitalizacji, osadzong w strategii calego miasta. We wszystkich
programach zalecane jest uzyskanie radykalnych efektéw, przyczyniaja-
cych sie do samoczynnego rozwoju procesu rewitalizacji bez dalszych in-
terwencji panstwa3l. Dla pozyskania najlepszych efektéw rynkowych
stosuje sie planowanie dZwigniowe. Planowanie to opiera si¢ na przeko-
naniu, ze kluczem do stymulacji rozwoju bazy ekonomicznej miasta sg
instrumenty rynku nieruchomosci. Inwestowanie w nieruchomosci (re-
monty, inwestycje budowlane) podnosi ich warto$¢ rynkowa, przez co
przyczynia sie do wzrostu bazy podatkowej i tworzenia nowych miejsc
pracy, wywolujac tym samym swoisty , efekt restrukturyzacyjny”. W celu
zbadania ekonomicznej efektywnosci programu przeprowadza si¢ ana-
lize zaangazowanych pieniedzy prywatnych inwestoréw w stosunku do
zainwestowanych pieniedzy publicznych. Uzyskany wynik nosi nazwe
wskaZnika dZwigniowego.

Dzigki samorzadnosci i autonomicznoséci finansowej gminy moga
stosowaé réznorodne zachety dla zainteresowania inwestoréw opusz-
czonymi terenami poprzemystowymi32:

e obnizenie wysokosci pierwszej raty z tytulu uzytkowania wieczys-
tego dla nabywcéw tego prawa od gminy;
zwolnienie od placenia podatku gruntowego na dany okres;
udzielanie niskoprocentowych pozyczek, premii inwestycyjnych,
poreczen gminy i skarbu panstwa;
udzielanie premii na wyposazenie nowych obiektéw;
dotacje na ksztalcenie i doksztalcanie pracownikéw;
zakladanie spotek mieszanych miedzy gming a inwestorami, wno-
szenie gruntéw komunalnych aportem do spéiki;

e udzielanie inwestorom wieloletnich dzierzaw z mozliwoscia ich
przedtuzania;

e zawieranie porozumiefi miedzy gming a inwestorami nabywajacy-
mi grunty komunalne, zgodnie z ktérymi czes¢ uzyskanych nalez-
nosci z tytulu sprzedazy gruntéw zostanie przekazana przez miasto

31 Banks 1999.
32 Niezabitowska 1996; Kayser 1999; Nowordl 1999; opracowanie wiasne.
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na realizacje inwestycji infrastrukturalnych, sluzacych w czesci
obstudze sprzedanych terenéw;

uzbrojenie rewitalizowanego terenu w nowoczesng infrastrukture
techniczna i komunikacyjng;

powolanie specjalnej agencji komunalnej w formie spéiki z o.0. lub
spotki akcyjnej, macej wlasny zarzad, niezalezny od kadencyjnej
rady i zarzadu miasta. Zaleca sig, aby stworzono czytelne warunki
powiazan miedzy miastem a agencja. Instytucja ta powinna mie¢
wlasny budzet i przekazane aportem grunty. Jej dzialania musza by¢
przeprowadzane z zachowaniem tajemnicy handlowej. Wypraco-
wane zyski powinny zasila¢ kolejne przedsiewziecia rozwojowe.
Agencja nie moze by¢ zobowigzana do realizowania biezacych po-
trzeb miasta, nie zwigzanych z programem rewitalizacji;

tworzenie stref strategicznych, aktywizujacych dany obszar gminy
dzieki proinwestycyjnej polityce miasta;

tworzenie stref regulacyjnych, ustalanych na podstawie miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego, majacych uprosz-
czone regulacje planistyczne;

wyznaczanie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy obszaréw zabudowanych, wymagaja-
cych przeksztalcen i rehabilitacji oraz ustalenie w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego obszaréw rehabilitacji
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej, przeksztalcen ob-
szaréw zdegradowanych; dla takich obszaréw gmina moze dokona¢
scalenia i podzialu nieruchomosci, moze takze na wniosek dotych-
czasowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych wykupié¢ od
nich nowo wydzielone nieruchomosci;

powolywanie specjalnej strefy ekonomicznej przez Rade Ministréw
za zgoda gminy.

5. Metoda rewitalizacji
$rodmiejskich terenéw poprzemystowych
przez przyjecie podstawowej funkcji uzytkowej

Ogdlne tendencje przemian terenéw poprzemystowych na

funkcje srédmiejskie mozna przesledzi¢ na przykladach flagowych re-
alizacji europejskich. Przyklady te moga by¢ zaszeregowane w grupach
wedlug dominujgcych funkcji uzytkowych. Sa to nowe centra jako roz-
szerzenie centréw historycznych, autonomiczne centra handlowe,
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dzielnice mieszkaniowe, miejsca wypoczynku (parki, ogrody, tereny re-
kreacji i wypoczynku, tereny wystawowe, muzea, centra kultury
i sztuki) i nowe miejsca pracy (inkubatory drobnej przedsigbiorczosci,
parki technologiczne, parki biznesu, parki nauki). Pamiegta¢ jednak
nalezy, ze wspélczesna szkola urbanistyki, opierajgca si¢ na zréw-
nowazonym rozwoju miast, zaleca tworzenie wielofunkcyjnych orga-
nizméw, w ktérych miejsca pracy wspélistnieja z miejscami wypo-
czynku, rozrywki i zamieszkania. Zatem w pozytywnych przykiadach
mozna tylko wskaza¢ nadrzedne, podstawowe funkcje okreslajace cha-
rakter rewitalizacji Srédmiejskich terenéw poprzemystowych. 53 jednak
realizacje, ktére trudno jest zakwalifikowa¢ do jakiejkolwiek grupy.
Nalezy réwniez przesledzi¢ negatywne przyklady monofunkcyjnych
rozwiazan, bedacych przejawem wdrazania przebrzmialych, modernis-
tycznych metod wedlug ustalen ,I Karty Atenskiej”.

5.1. Nowe centra jako rozszerzenie centréw historycznych

Kryzysowi gospodarczemu epoki postindustrialnej towarzyszy ma-
sowa wyprowadzka bogatszych mieszkancéw do przedmiesé i na ze-
wnatrz miast. Od lat 70. coraz wiecej krajéow europejskich zaczeto odnoto-
wywaé spadek ludnoséci na obszarach $rédmiejskich. Zjawisko to jest
polaczone z realizacja podmiejskich hipercentréw ustugowych, oferuja-
cych latwy dojazd indywidualng komunikacja, rozlegle parkingi, catoty-
godniowa sprzedaz, szeroki asortyment towardw, szybkie i bezpieczne za-
kupy, mozliwo$¢ odpoczynku w towarzyszacych kawiarniach, kinach,
wesolych miasteczkach i ogrodach zimowych. Handel detaliczny przegry-
wa walke o klientele na gléwnych ulicach Srédmiejskich. Zostata réwniez
zachwiana réwnowaga lokalizacji biurowych. Lokalizacje Srédmiejskie od-
straszaja wysoka cena wynajmu lokali, brakiem miejsc parkingowych,
utrudnionymi mozliwoéciami dojazdu do pracy wlasnym samochodem,
zatloczeniem na ulicach i w Srodkach komunikacji publicznej, zanieczysz-
czeniem Srodowiska, spadkiem bezpieczeristwa, brakiem przestrzeni dla
rozwoju firm. Lokalizacje podmiejskie oferuja natomiast nizsza cene wy-
najmu, potozenie biur w krajobrazie naturalnym, mozliwos¢ rozbudowy
obiektéw bez wysokich nakladéw inwestycyjnych, latwa dostepnosc ko-
munikacja indywidualna, rozlegle parkingi. Podobnie podmiejskie nieru-
chomosci przemystowe ciesza sie rosnaca popularnoscia. Latwy dostep ko-
munikacyjny do miedzyregionalnych szlakéw kolejowych i kotowych,
niskie ceny gruntéw, mozliwos¢ rozwoju, rozlegle tereny sktadowe, nie-
przecigzona infrastruktura techniczna, mozliwos¢ utylizacji odpadéw, nie-
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wielkie wymagania planistyczne dla nowych realizacji - to tylko nieliczne
z zalet lokalizacji podmiejskich. Mimo degradacji tradycyjnych obszaréw
$rédmiejskich, stuzby konserwatorskie i urbanistyczne prowadza na nich
polityke blokowania wszelkich inicjatyw, wykluczaja jakakolwiek sponta-
nicznos¢, odrobine chaosu i wolnosci. Nadmiernie rozbudowane nakazy
i zakazy wyobcowuja miasto wzgledem mieszkancéw. Zabytkowe centra
staja sie umierajacymi muzeami poprzednich epok.

Koniec lat 80. oraz lata 90. przyniosly wiele spektakularnie zakon-
czonych programéw rewitalizacji terenéw $rédmiejskich i budowy no-
wych centréw miast na terenach poprzemyslowych. Nowe centra sa bu-
dowane najczesciej jako rozwiniecie istniejgcych, przettoczonych centréw.
Sa realizowane w poblizu gléwnych dworcéw kolejowych (Budapeszt—
-Nyugati, Haga-Nieuw Centrum), nowych, zintegrowanych wezléw ko-
munikacyjnych (Euralille, Berlin—Lehrter Stadtsbahnhof i Ostbahnhof), na
przediuzeniu srédmiejskich bulwaréw nadwodnych (Duesseldorf-Dam-
mstrasse i Mediahafen, Rotterdam-Waterstad i Kop van Zuid), jako rozwi-
niecie centralnych ciagéw pieszych (Kopenhaga-Nyhavn, Barcelona-Port
Vell, Odense-Glasvej), w wyniku wymiany lub adaptacji tkanki przemy-
stowej (Oslo-Aker Brigge, Berlin—Tegel, Odense-Brandt Passage, Dublin—
—Temple Bar, centra Norrkoping i Bielsko-Biatej). Ponownie wraca moda na
miejsce pracy i zamieszkania na obszarach srédmiejskich. Wedlug badan
rynku nieruchomosci®®, przeprowadzonych w Tréjmiescie w 2000 r. cena
podmiejskich, wielorodzinnych obiektéw mieszkalnych wcigz spada
(Srednie ceny 1800-2500 zt za m?). Przy mniej ciekawych lokalizacjach od-
notowuje sie wrecz deficytowos¢ inwestycji. Na obszarach srédmiejskich
uzywane lokale zachowuja te sama, wysoka cene (Srednie ceny 3000-3500 zi
za m?), natomiast nowe lokale, realizowane jako inwestycje plombowe albo
przeksztalcenia nieuzytkéw miejskich, terenéw powojskowych i poprze-
mystowych, maja coraz wigksza wartos¢ (Srednie ceny 4000-5000 z} za m?).

5.2. Autonomiczne centra handlowe

Przepiekne, XIX-wieczne pasaze Budapesztu, Mediolanu czy Ne-
apolu powstaly w wyniku przekry¢ tradycyjnych, handlowych ulic
szklanymi dachami. Tu lokalizowaly si¢ najdrozsze sklepy, restauracje
i hotele. Miejsca te zamienialy sie w ekskluzywne salony miejskie,
stawaly sie wizytéwka lub symbolem danych spotecznosci. Ich reali-
zacja wpisywala sie w tradycyjna tkanke, wzmacniata centrotworcze

33 Brzezinski, Laguna, Zatuski 2001.
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funkcje. Zupelnie odmienne zjawiska wywoluja wielkie centra han-
dlowe — ,mall’e”, ktérych rodowéd wywodzi sie ze Stanéw Zjednoczo-
nych. Ich pojawienie si¢ prowadzi do coraz wiekszych probleméw de-
zurbanizacyjnych. Od polowy lat 70. centra te zaczely pojawial sig
w Europie. W potowie lat 90. kraje Unii Europejskiej, w tym przede
wszystkim Belgia, Francja, Skandynawia, wprowadzily znaczne ogra-
niczenia realizacji tego typu obiektéw. Szczegélnym przykiadem jest
Dania, w ktérej wrecz zabroniono realizacji nowych centréw handlo-
wych na obrzezach miejskich. W zwigzku z powyzszym wielkie kon-
cerny handlowe zaczely opanowywac rynek wschodnioeuropejski,
gtéwnie Polske, Czechy i Wegry. Centra handlowe buduje si¢ najczes-
ciej na obrzezach miast, rzadziej na zrekultywowanych terenach sréd-
miejskich. Do obiektéw zrealizowanych na terenach poprzemystowych
naleza m.in. Centro w Oberhausen (Niemcy), Tabacco Dock w Londy-
nie, Carrefour na terenie bytych Zaktadéw Solvay w Krakowie.

5.3. Dzielnice mieszkaniowe

Wraz ze zmieniajaca sig struktura zatrudnienia coraz wigcej oséb
zaczelo pracowaé w domu. Zjawisko to sprzyja poszukiwaniu wigk-
szych przestrzeni mieszkalnych. Rozwija si¢ moda na nowy, elitarny
styl zycia w starych fabrykach. Ich uzytkownicy wykorzystuja alterna-
tywe adaptacji duzych, jednoprzestrzennych hal poprzemystowych
(lofts) na mieszkania i pracownie, rezygnujac z wynajmu bardzo dro-
gich lokali w nowym budownictwie $rédmiejskim34. Wykorzystywane
sa przede wszystkim obiekty zlokalizowane w centrach miast. Miesz-
kanicy fabryk nie potrzebuja ogrodéw przydomowych ani rozleglych
podmiejskich przestrzeni. Chca natomiast by¢ blisko, tetniacego zyciem
w dzieni i w nocy, centrum. Pierwszymi entuzjastami loftéw byli artysci
(dzielnica SoHo w Nowym Jorku). Dzi§ w calej Ameryce i w Europie
Zachodniej elitarne grupy spoleczne , ultras”% i ,, yuppies”3¢ wypieraja
z fabryk dzikich lokatoréw. W skrajnych przypadkach obszary ubéstwa
zamieniaja si¢ w getta dla bogaczy (London Docklands, City Quays
w Dublinie, Merchant City w Glasgow, Entrepotdok i Doki Wschodnie

34 Veglo, Birgin 1996.

35 Ultra - skrét angielskiego stowa ultramodern, w polskim tlumaczeniu: ekstre-
mista, super nowoczesny.

3 Yuppy lub Yuppie — skrét angielskich stéw young urban (or upwardly mobile) profes-
sional, w polskim thumaczeniu: miody profesjonalista, mieszkaniec miasta.
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w Amsterdamie, Hackescher Hoefe i Prenzlauerberg w Berlinie, Kon-
gens Bryghus i Doki Péinocne w Kopenhadze).

Obserwujac doswiadczenia panstw zachodnich, mozna stwier-
dzié, ze adaptacja na mieszkania matlych zespotéw przemystowych lub
ich fragmentéw jest wykonywana najczesciej przez inwestoréw pry-
watnych. Wynajete ekipy budowlane przebudowujace lofty, oczysz-
czaja wnetrza ze zbednej maszynerii, instalacji, écianek dzialowych
i fragmentéw konstrukeji. Pozostaja zachowane tylko wyjatkowo inte-
resujace eksponaty, ktére bedgc oderwanymi od pierwotnego kontek-
stu, staja si¢ surrealistycznymi machinami — rzeZbami. Takimi elemen-
tami s3 czesto kominy, zsypy zbozowe, windy towarowe, nietypowe
okna, fragmenty starych maszyn itp. Architekci i uzytkownicy loftéw
przyjmuja dwa modele przestrzennych rozwigzan. Pierwszym jest
adaptacja jednoprzestrzennych hal na tradycyjne, drobne pomieszcze-
nia. Drugie rozwigzanie zachowuje jednorodna przestrzen, tworzac
tym samym nowy, niepowtarzalny model mieszkalnego wnetrza.
W drugim przypadku gléwnym problemem jest uznanie loftu za
miejsce codziennego Zycia. Przestrzenne, elastyczne, niezabudowane
powierzchnie daja nieograniczone mozliwosci. W schemacie tym pro-
jekt umeblowania zaczyna odgrywac¢ role podstawowa. Funkcje wilas-
ciwe domowi, tradycyjnie rozwiazywane jako niezalezne czesci
skladowe, wtloczone w nieograniczona przestrzen, zatracaja swoja pry-
watnos¢. Brak Scian zaciera limity wiezi rodzinnych. Jednak odrzucone
zwyczaje i przyzwyczajenia z czasem powracaja. Pierwotna koncepcja
tej przestrzeni zostaje zaburzona - kuchnie sa wtérnie zamykane, bo ,, w
calym domu pachnie” albo sypialnie otrzymuja wigcej intymnosci, bo
dzieci sig urodzily”.

Wspélczesni mieszkancy miast, wtloczeni w zuniformizowane
Colbusierowskie klatki, szamocza si¢ z szara rzeczywistosciag. Wielu
z nich marzy o romantycznym pafacu albo malym domku za miastem,
ostatecznie uznajac ten pomyst za nierealny, szuka nietypowego,
nadajacego wyjatkowy nastrdj mieszkania. Adaptacja starej fabryki daje
taka mozliwos$¢. Mieszkanie w lofcie, cho¢ wciaz nowe w swoim kon-
tekscie, ma juz sporg aprobate wsréd ludzi eksperymentujacych z in-
nymi, alternatywnymi rozwigzaniami zamieszkiwania w mieécie. Ale
czy rzeczywiscie zycie w lofcie zostalo zaakceptowane?

W chwili obecnej spoleczenstwo polskie cierpi na brak nowych
mieszkan. Nie zadowalajg programy rewitalizacji starej zabudowy
mieszkaniowej. Nie wypracowano skutecznej polityki w zakresie bu-
downictwa mieszkaniowego. Z raportu opracowanego w 1998 r. przez

251



Konsultingowe Biuro Ustug ,Habitat” na zlecenie Miasta Gdariska pt. Sy-
tuacja mieszkaniowa w Gdarisku wynika, ze w Gdansku jeden mieszkaniec
zajmuje $rednio 17,5 m? powierzchni uzytkowej mieszkania, podczas gdy
mieszkaniec Niemiec — 32 m?, a Berlina — 45 m?. Okolo 70% badanych res-
pondentéw uznalo swoje warunki mieszkaniowe za niewystarczajace.
Jednoczesnie 33% ankietowanych przyznalo, ze ze wzgledéw finanso-
wych poprawa tych warunkéw jest niemozliwa. Obecne aspiracje wiek-
szoéci gospodarstw domowych, planujacych zmiane zamieszkania, nie
przekraczaja 60 m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

Czy zatem opuszczone fabryki polskie, stojace posréd przepelnio-
nych, malych mieszkan, sa tak trudne do adaptacji na cele mieszka-
niowe? Moze przecietny Polak, wychowany w wielkoptytowym bloku,
czuje sie Zle w duzych i nietypowych mieszkaniach? Moze na prze-
szkodzie realizacji wigkszego zamierzenia inwestycyjnego stoi polska,
anarchiczna mentalno$¢ i brak mozliwosci grupowego porozumienia?
A moze moda na mieszkanie w lofcie, trwajaca w Europie Zachodniej
od ponad 20 lat, jeszcze do nas nie dotarla?

5.4. Miejsca wypoczynku

Wiekszos¢ miejskich terenéw wypoczynkowych nie odpowiada
wymaganiom wspoéiczesnych spolteczenstw. Funkcjonujgce parki i gale-
rie sa najczesciej pozostaloéciami po prywatnych przestrzeniach, reali-
zowanych od XVII w. Zalozenia te odgrywaja dzis role ,, Zywych skanse-
néw”, ilustrujacych sposoby wypoczynku w minionych wiekach. Coraz
czesciej méwi sie tez o spolecznym i ekonomicznym kryzysie tradycyj-
nych, bazujacych na wzorcach XIX-wiecznych, osrodkéw kultury — cen-
tréw sztuki, doméw kultury, publicznych galerii i muzeéw. Dzisiejszy
wizerunek miejsca wypoczynku powinien odpowiadaé wspoélczesnemu,
szybszemu trybowi zycia, nowym wartosciowaniom, innym rozwigza-
niom technologicznym. Doceniajgc wartos¢ starych realizacji nalezy za-
oferowaé mieszkaficom miast nowa przestrzen architektoniczng i urba-
nistyczna, adekwatna do ich aspiracji i upodobari, miejsce do interakeji
spotecznych, na ktore skladaja sie zaréwno przyjemnos¢ i relaks, jak
i przygoda i doznania artystyczne. Program tych przestrzeni, bazujacy
na zdobyczach nauki i techniki, oraz wiedzy o ludziach i miescie, powi-
nien by¢ adekwatny do stopnia rozwoju cywilizacji oraz stanu stosun-
kéw spotecznych¥. Dzigki komunalizacji mienia poprzemystowego zre-

37 Solarek 1996.
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alizowano wiele parkéw odpowiadajacych wymogom wspéiczesnego
czlowieka m.in. parki de la Villette, Bercy i Citroen w Paryzu, Park
Belem w Lizbonie, Innenhafen i Landschaftspark Duisburg-Nord w Du-
isburgu, Wojewdédzki Park Kultury i Wypoczynku w Chorzowie.
Nalezy takze pamietac o ruchach proekologicznych. Coraz bardziej
ponury obraz stechnicyzowanego $wiata wywoluje w spoleczenstwie
efekt buntu i powrotu ku naturze. W zwiazku z powyzszym realizowa-
nych jest wiele programéw, majacych na celu m.in.: budowe nowych,
miejskich ciggéw ekologicznych, renaturalizacje rzek, wczesniej zamie-
nionych przez przemyst i transport w splawne kanaly sciekowe, rekulty-
wacje zdegradowanych ugoréw poprzemystowych (m.in. renaturalizacja
systemu rzeki Emscher i rekultywacja hald w ramach IBA Emscher Park,
renaturalizacja basenéw portowych w Docklands w Londynie).

5.5. Nowe miejsca pracy — inkubatory, strefy przedsiebiorczosci,
parki biznesu i parki technologiczne

We wspoblczesnych miastach pojawiaja sie nowe formy prze-
strzenne miejsc pracy: inkubatory drobnej przedsiebiorczosci, strefy
przedsiebiorczosci, parki biznesu i parki technologiczne. Wiaze sie to
z postfordowskimi metodami organizacji pracy. Na przykiad w Anglii
przecietny zaktad produkcyjny ma 2340 m? powierzchni uzytkowej,
przy czym ponad 50% zakladéw zajmuje mniej niz 500 m? powierzchni.
W calej Europie wyraZnie dostrzega si¢ trend powrotu do mniejszych
i rozproszonych obiektéw, w tym do budynkéw poprzemystowych
albo nowych obiektéw, lokalizowanych na terenach poprzemystowych.
Panuje poglad, ze maksymalne zatrudnienie nie powinno przekracza¢
350 0s6b. Powierzchnia potrzebna matej firmie waha si¢ w granicach od
50-250 m?. Dzieki swojej wielkosci firmy te latwiej dostosowuja sie do
zachodzacych zmian gospodarczych3s.

Inkubatory przedsiebiorczosci w wiekszosci polskich przypadkéw
dzialaja jako instytucje pozarzadowe o charakterze niedochodowym
w formie: fundacji, stowarzyszen, zakladéw budzetowych urzedéw
gmin, spétek akcyjnych albo spétek z ograniczona odpowiedzialnoscia.
Ich pierwowzorami sa podobne instytucje realizowane w Niemczech,
Wielkiej Brytanii, Francji i w USA. Wedlug badant przeprowadzonych
przez Matusiaka i Zasiadlego (1998) w latach 1990-1997, na 49 polskich
inkubatoréw, 75% powstalo na terenach zagrozonych wysokim bezro-

38 Drury: Factories, Planing Design und Modernisation; za Niezabitowska 1990.
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bociem lub w tradycyjnych regionach przemystowych, stojacych przed
gruntowna restrukturyzacja. Zalozenia te byly realizowane w adapto-
wanych obiektach poprzemystowych z wykorzystaniem minimalnych
$rodkéw finansowych, a zatem i minimalnych naktadéw budowlanych.
W 1998 r. przecietny wiek budynkéw wynosii ok. 30 lat, cztery inkuba-
tory znajdowaly sie w obiektach ponad stuletnich. Srednia wielkos¢ wy-
nosita 2423 m? (od 490-5817 m?), z czego 76% stanowila powierzchnia
pod wynajem, a pozostala cze$¢ zajmowaly: administracja, sale konsul-
tacyjne i konferencyjne, komunikacja i zaplecze socjalne. Ponad polowa
o$rodkéw dysponowata powierzchnia ponad 2000 m?, okreslana
wedlug miedzynarodowych standardéw jako minimalna dla zachowa-
nia samowystarczalnosci finansowej. W przypadku mniejszych obiek-
téw wymagane bylo wsparcie zewnetrzne lub osrodki musialy rozwina¢
poboczna dziatalno$¢ komercyjna, np. wynajem lokali dla lokatoréw
strategicznych®. Inkubatory powstawaly dzigki wsparciu lokalnemu
(urzedy gmin, Rejonowe Urzedy Pracy) oraz zewnetrznemu (Krajowy
Urzad Pracy, Ministerstwo Pracy i Polityki Socjalnej, Komitet Badan Na-
ukowych, Bank Swiatowy, PHARE - Struder). Przecietny polski inkuba-
tor byl organizowany przez 30 miesiecy: 13 miesiecy trwaly prace kon-
cepcyjne, 8 miesiecy — przygotowanie i adaptacja obiektu, 9 miesiecy —
zasiedlenie osrodka planowana liczba firm. Zalozeniem inkubatoréw
jest wspieranie rozwoju drobnej przedsiebiorczosci pod opieka specjalis-
tow od technologii, ekonomii, marketingu i prawa. Nowe firmy maja
wspolny sekretariat, biblioteke, sale seminaryjna, zaplecze socjalne, bar
lub kawiarnig, centrale telefoniczna, fax, ksero, dostep do baz danych.
Oferowana jest im pomoc finansowa w postaci: zanizonych oplat
dzierzawnych, wewnetrznych funduszy pozyczkowych, kredytéw i po-
Srednictwa kredytowego, subwengji, grantéw, doplat i innych. Przyj-
muje sig, ze w ciggu 2-3 lat firma powinna si¢ rozwina¢ i po tym okresie
znalez¢ nowa siedzibe poza inkubatorem. Na jej miejsce wchodzi nowa
osoba, chcaca rozpoczaé dziatalnosé gospodarcza®.

Strefy przedsigbiorczosci (inaczej parki przemystowe) sa realizo-
wane jako monofunkcyjne dzielnice przemyslowe, przeznaczone przede

3 Wedlug wzorcéw amerykariskich przyjeto w polskich inkubatorach metode po-
zyskiwania funduszy przez komercyjny wynajem ok. 30-40% powierzchni osrodka dla lo-
katoréw strategicznych, tzn. pewnych, ustabilizowanych platnikéw, zapewniajacych insty-
tucji state dochody. Warunku tego czesto nie moga spelni¢ nowe firmy, dopiero wchodzace
na rynek. Dobodr firm strategicznych jest uwarunkowany lokalng i regionalng strategia gos-
podarcza (Matusiak, Zasiadly 1998).

40 Niezabitowska 1996; Matusiak, Zasiadly 1998; opracowanie wlasne.
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wszystkim dla przemystu, wymagajacego niezbednych stref izolacyjnych.
Dzielnice te sg specjalnie przygotowywane przez gming przez: uzbrojenie
terenu, organizacje terenéw zielonych, przygotowanie ofertowych
dzialek, czasem budowe fabryk lokatorskich pod wynajem. W zalezno$ci
od charakteru grupowanych przedsiebiorstw zajmuja teren do 30 ha - dla
malych i $rednich firm o produkdji typu high-tech (powierzchnia dzialtek
1000-3000 m?), dla gatezi wymagajacych wiekszych powierzchni wielkos¢
strefy moze dochodzi¢ do 100 ha (powierzchnia dziatek 2000-10 000 m?).
Duze strefy realizowano dotychczas na przedmiesciach lub na peryfer-
iach?!. Obecnie obserwuje si¢ powrét przemystu do srédmiesé. Pojawiaja
si¢ wielopigtrowe budynki z mieszanym udzialem przestrzeni biurowych,
laboratoryjno-badawczych, wystawienniczych, handlowych, magazyno-
wych oraz pomieszczeri produkcyjnych, przystosowanych do realizacji
zamowienn krétkoseryjnych, montazu finalnego (montownie) albo na-
prawy gotowych wyrobéw (serwisy). Strefy, potozone w §rédmiesciach
miast, s3 realizowane w adaptowanych obiektach przemystowych albo
w nowych fabrykach lokatorskich. Ich powierzchnia nie przekracza
z reguly 1-2 ha, a minimalna powierzchnia dzierzawna wynosi 30 m2.
W wypadku przewagi funkdji biurowej strefy te bywaja zwane parkami
biznesu. Wedtug firmy Couderq & Cubas standard biur w klasycznych
parkach nie moze odbiega¢ od Scislej klasy A. Kompleksy musza mie¢
calodobowa ochroneg, klimatyzacje, najnowsza infrastrukture telekomuni-
kacyjna i komputerowa. Wymagane sa tez detektory ruchu i dymu. Wnet-
rza powinny nadawac si¢ do swobodnej aranzagji. Budynki musza by¢
powiazane z parkingami naziemnymi lub podziemnymi. Przyjmuje sie
obecnie jedno miejsce postojowe na 25 m? powierzchni biurowej. Podob-
nie jak w obiektach klasy A wazny jest reprezentacyjny i prestizowy
wyglad budynkéw. Obiekty te powinny by¢ wtopione w atrakcyjne te-
reny rekreacyjne i parkowe z towarzyszaca infrastruktura ustugowa. Park
musi mie¢ zapewnione dogodne polaczenia komunikacyjne z centrum,
dworcem kolejowym, lotniskiem i drogami wylotowymi z miasta. Odleg-
los¢ parku od centrum miasta nie powinna by¢ wigksza niz 10 minut jazdy
samochodem®2. Sposréd stref przedsiebiorczosci realizowanych na tere-
nach poprzemyslowych nalezy wymieni¢ m.in. £6dzka Specjalng Strefe
Ekonomiczng, Wole Przemystowa i Mokotéw Przemystowy w Warsza-
wie, rejon ul. Kolumba w Szczecinie, Alt Moabit w Berlinie, Dean Clough
Mill w Halifax.

41 Niezabitowska 1996.
42 Wojtuch 2000.
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Kolejna forma nowoczesnych miejsc pracy sa parki technologiczne.
Ich pierwowzorem jest zalozony w 1951 r. Stanford Industrial Park przy
Uniwersytecie Stanforda w Kalifornii, dzi$ znany pod nazwa Silicon Valley
(Krzemowa Dolina)*. Parki technologiczne, zwane tez parkami nauko-
wymi i technopolami, sa zalozeniami urbanistyczno-architektonicznymi,
w ktorych lokalizuja sie¢ male i dynamiczne firmy zaawansowanych tech-
nologii, centra badawcze i instytucje finansowe. Warunkiem powstania
takiego parku, obok poparcia rzadowego, jest przede wszystkim bliskos¢
silnego osrodka naukowego, warunkujacego oparcie dzialalnosci firm na
wysoko wykwalifikowanej kadrze. Celem dzialalnosci parku jest
wywolanie efektu synergii miedzy poszczegélnymi srodowiskami, roz-
wijanie nowych idei i innowacji technicznych, powodowanie szybkiego
przeplywu najnowszych osiggnie¢ naukowych do wielkoseryijnej pro-
dukgji. W szerszym kontekscie wynikiem jego dzialalnosci ma by¢ sty-
mulowanie rozwoju gospodarczego regionu. Waznym elementem lokali-
zacyjnym parku jest dostgpnos¢ komunikacyjna w odlegtosci do 30-60
km od uczelni, umozliwiajagca naukowcom réwnolegle prowadzenie
pracy naukowej na uczeni i dzialalnosci wdrozeniowej w parku. Pozada-
ne sa takze dogodne polaczenia lotnicze i kolejowe z innymi osrodkami
naukowymi. W starych regionach przemystowych parki technologiczne
spelniaja wazne cele strukturalno-polityczne, sa motorami restruktury-
zacji, poprawiaja ogolny wizerunek regionu. Dzieki programowi IBA
Emscher Park Zaglebie Ruhry przestano utozsamiaé z ,,zaglebiem weg-
lowym”, a zaczeto nazywac ,niemiecka doling krzemowa”. Podobne
dzialania podjeto m.in. w Goeteborgu (Lindholmen), Turynie (Fiat Lin-
gotto), Paryzu (Schlumberg), Cardiff (Cardiff Bay), Berlinie (Wissens-
chaftspark Charlottenburg)*.

Whnioski

(1) Architektura jest najlatwiej dostrzeganym elementem dziedzictwa
przemystowego. Doktryna konserwatorska nakazuje chroni¢ za-
bytki techniki, stosownie do ich wartosci, stanu technicznego i re-
alnych mozliwosci finansowych inwestora. Najcenniejsze obiekty
powinny by¢ w miare mozliwosci zachowane i nadal uzytkowane.
Obiekty najbardziej zagrozone zniszczeniem, nie przedstawiajace

43 Benko 1993.
44 Kmie¢ 1990; Benko 1993; Niezabitowska 1996; Sedler 1999; opracowanie wiasne.
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znacznych wartosci, powinny by¢ odpowiednio zdokumentowane
i zachowane w konserwatorskich archiwach. Nalezy przy tym pa-
mietad, ze piekny architektonicznie budynek, moze by¢ tylko ele-
mentem duzego zespolu, powstajacego przez wieki. Aby pojaé jego
pigkno, nalezy zrozumie¢ takze relacje, jakie {acza go z budynkami
towarzyszacymi, spojrze¢ na niego w kontekscie architektury re-
gionu i poréwnac z budynkami zaprojektowanymi gdzie indziej,
a wykorzystywanymi do tej samej technologii. Nalezy takze po-
zna¢ kontekst spoleczno-kulturowy, tj. warunki pracy ludzi, ich
polozenie spoleczne i systemy wartosciowania.

Nalezy pamietac o zaletach adaptowanych obiektéw poprzemysto-
wych. W wigkszosci polskich przypadkéw obiekty te zachowaly sie
w dobrym stanie technicznym. Wiele z nich ma duze wartosci histo-
ryczne. Proces dekapitalizacji, przyspieszony brakiem biezacych re-
montéw, rozkradaniem mienia i bezprawnym wyburzaniem, nie
przyniést jeszcze duzych zniszczen. Male obiekty, przewazajace
w strukturze polskich miast, fatwo poddaja si¢ adaptacjom na nowe
funkcje, majac dobra dostgpnos¢ komunikacyjna i techniczng, moga
by¢ obstugiwane przez istniejaca infrastrukture spoteczna, s najczes-
ciej zlokalizowane w $rédmiejskiej tkance mieszkaniowej, koszty ich
przebudowy sa nizsze od budowy nowych obiektéw.
Autonomiczne uklady wigkszych zalozen fabrycznych maja naj-
cze$ciej wilasna siatke ulic i placéw, nie taczacych sie w ciagty uktad
z miastem. Sytuacja ta jest poprawna do czasu, kiedy oba orga-
nizmy funkcjonuja niezaleznie, a uzytkowanie terenu jest diamet-
ralnie rézne. W momencie adaptacji omawianych terenéw na nowe
funkcje $rédmiejskie, brak spéjnosci obu ukladéw staje sie
powaznym problemem urbanistycznym. W celu ich scalenia, nalezy
zazwyczaj przeprowadzi¢ drastyczne wyburzenia zabudowy po-
przemystowej, aby wyznaczy¢ nowa siatke ulic i placéw, konty-
nuujaca uklad istniejacych, miejskich przestrzeni publicznych.
Dzialania te powinny by¢ poprzedzone wnikliwymi analizami ur-
banistycznymi, bowiem Zle zaprojektowane przediluzenia ciggéw
pieszych i komunikacyjnych moga przyczyni¢ sie do porazki catego
programu rewitalizacji.

W programach przeksztalcei zalecane jest uzyskanie stosowania
$rodkéw, przyczyniajacych si¢ do samoczynnego rozwoju procesu
rewitalizacji bez dalszych interwencji panstwa, wojewddztwa lub
gminy. Dla uzyskania najlepszych efektéw rynkowych stosowane
jest w Europie Zachodniej planowanie dZzwigniowe. Opiera si¢ ono
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na zalozeniu, ze kluczem do stymulacji rozwoju bazy ekonomicz-
nej miasta sa instrumenty rynku nieruchomosci. Inwestowanie
w nieruchomosci (remonty, inwestycje budowlane) podnosi ich
warto$¢ rynkowa, przez co przyczynia sie do wzrostu bazy podat-
kowej i tworzenia nowych miejsc pracy, wywolujac tym samym
swoisty , efekt restrukturyzacyjny”.

Rewitalizacja obszaru poprzemystowego moze przebiegaé¢ w rézny
sposob. Wybér wlasciwego rozwiazania zalezy od warunkéw ze-
wnetrznych i wewnetrznych, wystepujacych w danej sytuacji. W ob-
liczu otwartej gry rynkowej pojawia sie wiele ofert sprzedazy tere-
néw poprzemystowych. Mimo korzystnych warunkéw sprzedazy
lub dzierzawy terenéw i budynkéw, sa one mniej atrakcyjne niz
uzbrojone tereny na peryferiach miast. Analiza ekonomiczna pro-
gramu zagospodarowania terenéw nie moze by¢ prowadzona zgod-
nie ze zwyklymi regulami gry rynkowej przedsiewzie¢ komercyj-
nych. Dla pozyskania kapitalu komercyjnego wymagany jest wklad
kapitalu publicznego w formie dotacji lub diugoterminowych
pozyczek w celu zlikwidowania ogodlnej deficytowosci przedsigw-
zigcia. Wklad publiczny w dane zamierzenie zostanie zrekompenso-
wany ogdélnym ozywieniem miasta na zasadzie reakcji laficuchowej.
Rewitalizacja terenéw poprzemystowych moze przynies¢ zyski ze
sprzedazy lub dzierzawy tych terenéw po odjeciu kosztéw wstep-
nych, tj. rekultywacji, uzbrojenia terenu, zarzadzania procesem trans-
formacji. Moze ozywic lokalny rynek pracy, uaktywni¢ rynek nieru-
chomosciami, zapobiec degradacji terenéw oraz okolic do nich
przylegajacych, wplyna¢ na ogdlny rozwdj srédmiedcia i calego
miasta, ochronié cenne zabytki i zespoly przemyslowe, staé si¢ miejs-
cem atrakcyjnych realizacji zespoléw mieszkaniowo- ustugowych,
a w przypadku szczegdlnie atrakcyjnych przeobrazen zabytkowych
zalozen Sciagnaé rzesze turystéw. Dla miast pozbawionych terenéw
zielonych pojawienie si¢ ugoréw przemystowych jest szansa realizacji
nowych zalozen parkowych. Wiasciwa rewitalizacja terenéw poprze-
myslowych moze przyczyni¢ si¢ do zachowania cigglosci tradycji
miejsca i uchroni¢ miasta przed architektoniczng uniformizacja.
W polskich realiach cele powyzsze jawig sig jako trudne do uzyskania,
bowiem w ciggu 14 lat od rozpoczecia reform gospodarczych nie wy-
pracowano zadowalajacych mechanizméw rewitalizacji terenéw po-
przemystowych. Nieliczne polskie projekty realizowano zazwyczaj
w pojedynczych obiektach lub mniejszych zespotach przemystowych.
Wociaz brakuje caloéciowych rozwigzan dla wigkszych obszaréw. Stra-
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tegie i narzedzia rewitalizacji, wzorowane na do$wiadczeniach
panistw Europy Zachodniej, moga by¢ istotng pomoca w przeprowa-
dzaniu polskich programéw. Powazne obawy budza jednak autar-
kiczne, krétkofalowe i kadencyjne decyzje radnych. Rozwigzania
dlugofalowe sa niemodne, a podejmowanie trudnych decyzji dla
przyszlej kariery radnych niebezpieczne. Operacje rewitalizacyjne wy-
magaja wieloletnich i stabilnych harmonograméw finansowych, ich
efekty sa zauwazalne po latach, a w Polsce jeszcze wcigz nie narodzila
sie klasa ,,dlugodystansowych” politykéw.

W miastach polskich pojawia sie coraz wiecej zdegradowanych
i ekstensywnie zagospodarowanych terenéw wewnatrz struktur
zurbanizowanych. W wigkszosci osrodkéw odnotowuje sie nad-
podaz dzialek budowlanych. Obok trudnych do zagospodarowa-
nia terenéw poprzemystowych, pokolejowych czy pomilitarnych,
pojawiaja sie obszary latwiejsze — nieuzytki miejskie, chronione do-
tychczas jako tereny wolne albo bedace pozostaloscia po Il wojnie
$wiatowej, opuszczane ogrody dzialkowe, likwidowane rezerwy
komunikacyjne czy strefy izolacyjne. Coraz czesciej mowi si¢ tez
o przestrzeniach, wymagajacych natychmiastowych dzialan — tj.
o wielkich blokowiskach czy zdegradowanej zabudowie srédmiej-
skiej. Wielos¢ powyzszych obszaréw moze by¢ przyczyna odsta-
pienia od programoéw rewitalizacji terenéw poprzemystowych.
Nadmiernie rozbudowana ochrona intereséw prywatnych, blokuje
wigkszo$¢ wazniejszych, podejmowanych dla dobra ogdéty, inicja-
tyw samorzadowych, a procedury wywlaszczeniowe sa zazwyczaj
bardzo skomplikowane. Miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego utracily swéj podstawowy cel kreowania przestrzeni.
W zwiazku z rozbudowang procedura planistyczng, plany sa reali-
zowane dla bardzo matych, najczesciej bezkonfliktowych, obsza-
réw, wyrwanych z kontekstu przestrzennego. Ich obsluga opiera sie
zazwyczaj na istniejgcej sieci technicznej i komunikacyjnej, powstaje
zatem potencjalny konflikt przecigzenia istniejacych systemoéw. Te-
reny srédmiejskie, najwazniejsze dla przysziego wizerunku miast,
byty do korica 2002 r. regulowane z zasady przez miejscowe plany
ogdlne zagospodarowania przestrzennego, wykonane wedlug
formuly nakazowo-rozdzielczej sprzed 1995 r. Ich zgeneralizowane
ustalenia nie przystawaly do komercyjnej rzeczywistosci.

Na poziomie strategicznym gminy sa zobligowane do realizacji stu-
diéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin. Dokumenty te nie stanowia prawa lokalnego, jednak plany
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miejscowe i decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu powinny by¢ z nimi spéjne. Studia sa obecnie jedynymi doku-
mentami dajacymi calosciowy obraz polityki przestrzennej poszcze-
golnych gmin. Rady gmin nie chcg podejmowaé jednoznacznych
decyzji strategicznych. Powstaja zatem ogolnikowe dokumenty,
w ktérych brak czesto ustaleri o terenach wolnych od zabudowy, kie-
runkach rozwoju miejscowosci, obowiazku wykonywania planéw
miejscowych na terenach konfliktowych, obszarach wskazanych do
rewitalizagji. Studia poszczegélnych gmin bywaja ze soba niespdjne,
zjawisko to jest szczegdlnie niebezpieczne na obszarach metropolital-
nych. Powyzsze sytuacje prowadza do dezorientacji na rynku nieru-
chomosci. Inwestorzy nie sa w stanie wypracowa¢ wilasnej polityki.

(10) Niesp6jnosé polityki gmin wiaze si¢ réwniez z brakiem dokumen-

(11)
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tow wyzszego rzedu. W zwiazku z reforma terytorialng przerwano
prace nad studiami zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztw, rejestry zadan rzadowych i wojewddzkich sa zazwyczaj
puste, w poépiechu sa realizowane plany zagospodarowania prze-
strzennego wojewédztw. Bierna, ,bezwizyjna” polityka wojewoddéw
i marszatkéw ma konsekwencje w braku mozliwosci egzekwowania
przez ponadlokalnych urzednikéw jakichkolwiek wymogéw i stan-
dardéw w polityce przestrzennej gmin.

Konsekwencja zywiolowego i nieuporzadkowanego planistycznie
procesu urbanizacji sa3 negatywne nastepstwa srodowiskowe, eko-
nomiczne i spoteczne: nadmierna konsumpcja, inwestycje na no-
wych terenach i zanikanie terenéw zielonych, oddalanie si¢ miejsc
pracy, dzielnic mieszkaniowych i centréw miast, segregacja
spoteczna i intensyfikacja rozwoju komunikacji indywidualne;j.
W calej Europie zachodza zmiany orientacji gospodarki z produk-
cyjnej na ustugowa. Zmiany te maja szczegélne konsekwencje dla
tradycyjnych osrodkéw przemystowych. Drastyczny spadek za-
trudnienia w sektorze produkcji nie zostanie zrekompensowany
nowymi miejscami pracy w ustugach. Wzrasta liczba oséb, zatrud-
nionych na czes¢ etatu. Pozostaje ogromna liczba nisko platnych
zawod6éw. Analitycy zakladaja w przysziosci ogélny spadek po-
ziomu zatrudnienia. Od czasu polskich reform gospodarczych po-
ziom wzrostu populacji zatrzymat sie i bedzie spadat na poczatku
XXI w. Liczba konsumentéw réwniez bedzie spadad, natomiast za-
gospodarowywanie nowych gruntdéw, energii i materialéw wciaz
wzrasta. Czy sprzeczno$¢ ta nie dementuje rezolutnie stosowanych
strategii , zréwnowazonego rozwoju”?



(12) Poziom wzrostu ekonomicznego drastycznie si¢ obniza. Od pew-
nego czasu prywatne inwestycje omijaja Polske i przenosza si¢ do
krajéw z tarisza silg robocza. Zrédta funduszy publicznych wysy-
chaja, a wymogi spoleczenstwa wciaz rosna. Dlatego nalezy zadac
sobie pytanie, jakie wysitki powinny by¢, a jakie musza by¢ spet-
nione i jakie rodzaje interwencji sa3 wykonalne? Na ile przeksztal-
cenia s3 potrzebne? Na ile mozliwe? Powyzsze uwarunkowania
formutuja zalozenia do przyszlej strategii dzialan — strategii zmian
bez wzrostu (change without growth)®>. Nowe inwestycje powinny
by¢ realizowane na mala skale. Ponadto musza speinia¢ wymogi
wysokich standardéw ,, zréwnowazonego rozwoju”. Nalezy zmini-
malizowa¢ konsumpcje zapaséw. Utylizacja (re-utilization), po-
wtérne wykorzystanie (re-use), inwestycje na mala skale, odwracal-
nos¢ (reversibility) i diugowieczno$é¢ (longevity) sa niezbednymi
priorytetami dla dzisiejszego rozwoju.
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