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METROPOLITALNYM

Abstract: Initial Typology of Degraded Areas of Metropolitan Functions and
Potential. In the structure of metropolitan areas one can find a number of differ-
ent types of areas in need of regeneration effort. Only some of them can be char-
acterized as areas of metropolitan importance and functions — which means, only
some have the potential to become an important element of urban spaces, that
define the importance and meaning of the metropolitan areas as a whole. But
within this group one can find also a number of different types of areas, with dif-
ferent origin and initial type of land-use. Each of them has to be treated during
the regeneration process differently, as they demand different type of regenera-
tion actions and are subject of different type of degradation.

Wprowadzenie

Podejmujac problematyke okreslenia typologii obszaréw zdegra-
dowanych'! o funkcji lub potencjale metropolitalnym konieczne jest wy-
selekcjonowanie z catego zbioru réznych rodzajéw terendw miejskich
tych, ktére spetniaja zalozony warunek , potencjatu metropolitalnego”.
Potencjat metropolitalny — wedtug Mironowicz i Ossowicza — wynika
z waloréw miejsca, w tym takich jak: polozenie, wartosci kulturowe
i przyrodnicze, dotychczasowe zagospodarowanie, uroda miejsca,
dobra stawa oraz z petnionych juz w jakims okresie funkcji metropoli-

! Problematyce specyfiki obszarow zdegradowanych i mozliwych drég ich rewita-
lizacji poswiecono bardzo wiele prac, skupiajacych sie przewaznie na opisach poszczegol-
nych przypadkéw i przyjetych wobec nich sposobéw dzialania. Patrz: Colquhoun 1995.
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talnych?. Do tych kryteriéw nalezaloby jeszcze dodaé wielko$¢ obszaru,
w spos6b naturalny wyznaczajgca mozliwosci uzyskania przez niego
waznej funkgji o znaczeniu metropolitalnym. Dlatego celowe wydaje
sie¢ pominigcie w tej klasyfikacji pojedynczych obiektéw czy matych
zespoléw o jednorodnym charakterze, stanowiacych element ciagle;
tkanki miejskiej i nie majacych szczegdlnego znaczenia dla struktury
miasta oraz jego dawnego, obecnego oraz mozliwego przysziego pro-
gramu funkcjonalnego?.

Pamietac tez nalezy, ze poszczegélne rodzaje obszaréw moga by¢
w réznym stopniu narazone na okreslone typy degradacji, réwniez okres-
lone w pracy Mironowicz i Ossowicza. Dlatego, jako uzupeienie opisu
poszczegdlnych grup obszaréw — zaprezentowano przemyslenia doty-
czace podatnosci poszczegdlnych obszaréw na ww. typy degradacji.
Moga one stanowi¢ baze do dalszych poszukiwan badawczych zwiaza-
nych z okre$laniem ryzyka wystapienia proceséw degradujacych w struk-
turach naszych miast.

1. Zréznicowanie obszaré6w zdegradowanych

Obszary zdegradowane w strukturach polskich metropolii mozna
podzieli¢ na wiele réznych grup. Bogata literatura przedmiotu bazuje
zazwyczaj na ich klasyfikacji opartej na podziale ze wzgledu na pelniona
poprzednio funkcje oraz — w drugiej kolejnosci — ze wzgledu na okres
historyczny uksztattowania struktur (Lorens 2004). Kolejnym kryterium
moze stac sie ich wielkoé¢ i znaczenie w strukturze danego miasta.

Na potrzeby prezentowanej pracy przyjeto podstawowy podziat
obszaréw oparty na ich pierwotnym przeznaczeniu oraz genezie po-
wstania. Prowadzi to do okreslenia wielu kategorii i podkategorii,
szczegblowo oméwionych w podrozdziale 1.1. Osobno oméwiono po-
dzial obszaréw zdegradowanych w odniesieniu do ich wielkosci i zna-

2 Patrz: 1. Mironowicz., T. Ossowicz, Metodologia badania degradacji obszaréw o funk-
cjach metropolitalnych, w prezentowanym Biuletynie.

3 Omawiane w literaturze przyklady odnosza sie do metropolitalnosci danego
miejsca. Przyjeto si¢ bowiem uwazac, ze zagadnienie to lezy raczej w domenie zaintereso-
wania geograféw i ekonomistow niz architektow i urbanistow. Przykladem moga by¢ np.
studia zespotu Leo van den Berga z instytutu EURICUR w Rotterdamie. Dlatego rozwa-
Zania na ten temat s3 zwiazane z problemem zarzadzania rozwojem czy tez uwarunkowan
proceséw rozwojowych takich np. zdolnos¢ organizacyjna wielu partneréw do podjecia
wspolnego wysitku na rzecz realizacji wspdolnego zamierzenia czy projektu, korzystnego
dla wszystkich zainteresowanych stron. Patrz: van den Berg, Braun, van den Meer 1997.
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czenia w strukturze miejskiej, przyjmujac ze podzialy te mozna stoso-
wac do wszystkich oméwionych wczesniej kategorii odnoszacych sie
do ich pierwotnego przeznaczenia i genezy powstania. Te czesc typolo-
gii zawarto w podrozdziale 1.2.

1.1. Typologia obszaréw w odniesieniu
do pierwotnego przeznaczenia i genezy powstania

W odniesieniu do pierwszego z zaproponowanych kryteriow mozna
wyréznic¢ cztery zasadnicze grupy obszaréw zdegradowanych: mieszka-
niowe, kompleksy wielofunkcyine, tereny zwigzane z infrastruktura tech-
niczna i przemyslowa miast oraz obszary nazywane czesto , nieuzytkami
miejskimi”. Kazde z nich dzieli sie na wiele podgrup, oméwionych ponizej.

Obszary mieszkaniowe maja bardzo zréznicowana charakterys-
tyke, zaréwno co do typu struktury, stanu wiasnosciowego, stanu tech-
nicznego, jak i natezenia probleméw technicznych, spotecznych i eko-
nomicznych. Mozna wyrézni¢ cztery ich gldéwne grupy o genezie:

- XVIII-wiecznej i wczesniejszej (datujace sie sprzed okresu indus-
trialnego) — sa to przewaznie struktury srédmiejskie, nie zniszczone
przez dzialania wojenne czy kleski zywiolowe, o bardzo drobnej,
a jednoczesnie gestej strukturze zabudowy, wymagajace czesto
kosztownych dziatan rewaloryzacyjnych. Majac duzy walor zabyt-
kowy - i dzieki temu potencjat rozwoju funkgji turystycznej - czesto
wymagaja wprowadzenia podstawowych elementéw infrastruktury
technicznej, jak kanalizacja czy sie¢ gazowa. Przykiadem tego typu
struktur moga by¢ historyczne zespoly staromiejskie, w tym - czesto
zachowane w miastach $rednich i matych.

- XIX-wiecznej i weczesno-XX-wiecznej (relikty miasta epoki wezes-
noindustrialnej) — czyli przewaznie struktury kamienicowe, czasami
willowe, stanowiace esencje miasta konca XIX w. Struktura zabu-
dowy jest przewaznie znacznie bardziej uporzadkowana, cho¢ zda-
rzaja sie sytuacje wyjatkowe — jak zachowane i wymagajace podjecia
kompleksowych dzialan wnetrza kwartalow wypelnione zabudowa
oficynowa, o niskim standardzie i niewielkich walorach kulturo-
wych. Jednoczesnie obecnie stanowia one przedmiot zainteresowa-
nia ,klasy metropolitalnej’# jako atrakcyjne miejsce zamieszkania
lub lokalizacji rozmaitych funkgji, jak siedziby firm czy wyspecjali-

* Klasq metropolitalng okreéla sie grupe ludzi - mieszkancéw metropolii - o szcze-
golnych zasobach kapitatu finansowego i kulturowego, luksusowym typie konsumpcji
oraz globalnej i europejskiej identyfikacji kulturowej. Patrz: Jalowiecki 1999.



zowane ustugi. Przykladem tego typu struktur moga by¢ zacho-
wane zespoty, lokowane przewaznie w miastach duzych i sredniej
wielkosci, na obrzezach zespotéw staromiejskich lub w sasiedztwie
powstajacej infrastruktury przemystowe;.

- Migdzywojennej — majace rézny charakter zespoly miejskie i 0 wy-
raznie podmiejskim charakterze, stanowigce element dziedzictwa
wczesnego modernizmu i towarzyszacej mu mysli socjalnej. Dzie-
dzictwo to rzadko bywa jeszcze dostrzegane, tym bardziej ze archi-
tektura modernistyczna jest doceniana gléwne przez swoje sztanda-
rowe realizacje, nie za$ za kompleksowos¢ mysli spolecznej, z ktéra
si¢ wigzala. Jednoczesnie wiele z tych obiektéw — w szczegdlnosci
dotyczy to zabudowy jednorodzinnej - jest obecnie przedmiotem za-
interesowania jako atrakcyjne miejsce zamieszkania. Wiaze sie to
z catkowita zmiana ich pierwotnego, socjalnego charakteru
(Cielatkowska, Lorens 2000}. Przykladem tego typu struktur moga
by¢ zaréwno pojedyncze osiedla, jak i cale dzielnice, lokowane
przewaznie w miastach przemystowych, gdzie wystepowaty prob-
lemy z zapewnieniem godziwych warunkéw zamieszkania dla na-
jubozszych grup spolecznych. Zespoly takie mozemy odnalez¢ takze
w miastach srednich i malych, cho¢ wéwczas skala tych zespotow jest
réwniez kameralna. W odniesieniu do Polski przyklady te wystepuja
gléwnie na terenach nie znajdujacych sie w granicach naszego kraju
przed wybuchem II wojny $wiatowej’.

- Powojennej - przewaznie sa to zespoly wykonywane w réznych sys-
temach prefabrykacji®, czesto w technologii wielkoptytowey, tworzace
zwarte, wielkie dzielnice mieszkaniowe, choé¢ i w tym przypadku
mamy do czynienia z wieloma grupami i podgrupami, majacymi od-
rebna charakterystyke (np. zespoty urbanistyczne socrealizmu). Wy-
daje sig, Ze ta grupa ma najmniejszy potencjal metropolitalny. Jednak
ekstensywny sposéb zabudowy tych zespoléw, a takze ich czesto cen-
tralna lokalizacja w strukturach obecnych metropolii® predestynuja je

5 Na terenie przedwojennych Niemiec, a takze Wolnego Miasta Gdanska, w okre-
sie miedzywojennym prowadzono zakrojona na szeroka skale akcje budowlana. W jej
efekcie takie miasta, jak Berlin, Frankfurt, a takze Wroctaw, Szczecin czy Gdansk wzbo-
gacily sie o cale nowe dzielnice zabudowy mieszkaniowej o charakterze socjalnym. Patrz
takze: Schwan 1935.

® Takich jak wielki blok, wielka piyta i in. Patrz takze: Rembarz 2004, 2005.

7 Nie dotyczy to osiedli i zespoléw realizowanych przed poczatkiem lat 70.

® Wynika ona m.in. z tego, ze zespoly te lokowano na obszarach zniszczonych
w trakcie dzialan wojennych, lub tez wczesniej nie zagospodarowanych, a ulokowanych
wzglednie blisko centrum miasta.
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do przyjecia nowych funkcji, wéréd ktérych nie mozna wykluczy¢
takze tych o znaczeniu dla rozwoju calej metropolii. Przykladem tego
typu struktur moga by¢ dzielnice mieszkaniowe lokowane praktycz-
nie w kazdym polskim srednim i duzym miescie, poniewaz w okresie
powojennym (z wyjatkiem okresu socrealizmu oraz konca lat 80.)
praktycznie nie realizowano nowej zabudowy mieszkaniowej w for-
mie zwartych kwartatow?®.

Osobna duza grupa terenéw zdegradowanych sa kompleksy
wielofunkcyjne. Mozna wyr6zni¢ dwie zasadnicze grupy:

A. Obszary $rédmiejskie - przewaznie centralnie polozone
w strukturach miast, o bardzo zréznicowanej strukturze urbanistycznej.
Zazwyczaj sa one siedziba rozmaitych wyspecjalizowanych funkcji,
w tym — o znaczeniu metropolitalnym. Jednocze$nie rzadko sie zdarza,
aby cale tego typu obszary nosity cechy degradacji — zazwyczaj w ich
granicach wystepuja réznego rodzaju fragmenty wymagajace podjecia
dziatan rewitalizacyjnych czy tylko renowacyjnych!®. Wiaza sie one
przede wszystkim z ozywieniem gospodarczym i tworzeniem obszaru
centralnego w miescie. Przykladem takich struktur moga by¢ zaréwno
obszary odbudowane ze zniszczen wojennych, jak i zachowane zespoty
0 genezie wczesniejszej.

B. Zespoty krajobrazowe (w tym sportowe, rekreacyjne, dawne
cmentarze i in.) — obejmujace obszary o bardzo réznej charakterystyce,
zazwyczaj ogromnie zréznicowane wewnetrznie, ale potaczone lokali-
zacjg w obrebie szczegdlnie uksztattowanego zespotu krajobrazowego
- jak np. doliny morenowej czy rzecznej. Przykiadem tego typu struk-
tur moga by¢ uktady zwiazane z przebiegiem ciekéw wodnych, ktérych
poszczegolne fragmenty byly zagospodarowywane w réznym okresie
i na rézne cele. Tym samym stanowig one konglomeraty obszaréw
o bardzo réznej charakterystyce, czesto uzupetniane takze o rozmaite
funkcje tymczasowe, jak ogrody dziatkowe.

Kolejna grupa sa obszary zwiazane z infrastruktura techniczna
i przemysfowa miast. Zasadnicza cecha, odrézniajaca je od poprzednio
omowionych, jest ich catkowite opuszczenie przez dotychczasowych
uzytkownikow oraz rezygnacja z ich aktywnego wykorzystywania na

? Wyniklo to z przyjetej wowczas doktryny urbanistycznej, opartej na zalozeniach
Karty Atenskiej.
0 Wedtug definicji przyjetych przez Forum Rewitalizacji (za Skalskim) pojeciem
rewitalizacja okreslamy kompleksowe dzialania, jmowane w sferze materialnej,
talizacja okreslamy komplek dzial odejmowa ferze materialne
spolecznej i ekonomicznej. Natomiast reirowacjg, rewaloryzacjg itp. nazywamy roznego ro-
zaju dzialania odnoszace sie do odnowy struktury materi j obiektow 1 ich zespolow.
dzaju dzial d ) e do od y struktury materialnej obiekto ch pot6
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cele techniczne czy przemystowe, a co za tym idzie — calkowita utrata

dotychczasowego znaczenia. Mozemy wyrézni¢ ich cztery podsta-

wowe kategorie:

1. Obszary poprzemystowe — w tym relikty tzw. przemystu ciez-
kiego, stanowiace niegdys$ o bycie ekonomicznym danego miasta lub
o znacznej czesci jego potencjatu gospodarczego, a dzi§ pozostawione
na uboczu przemian spotecznych i ekonomicznych. W grupie mieszcza
sie obiekty i tereny likwidowanych urzadzen zwiazanych z gospodarka
komunalng. Zazwyczaj sa to duze kompleksy terenéw o réznorodnej
zabudowie, czesto o walorach historycznych. Nierzadko na ich terenie
znajduja sie relikty instalacji przemystowych i liczne zanieczyszczenia,
bedace efektem prowadzonych przez wiele lat — a czasem nawet stuleci
— proceséw produkeyjnych. Jednoczesnie — co istotne — odnowa tych te-
renéw prawie zawsze wiaze sie z koniecznoscia kompleksowej reali-
zacji nowej infrastruktury technicznej, poniewaz dotychczas funkcjo-
nujace sieci byly projektowane na cele przemyslowe i czesto nie jest
mozliwe ich wykorzystanie do nowych celé6w!!. Mozna wymienic wiele
podstawowych kategorii tych obszaréw:

e pelnigce funkcje sktadowe i magazynowe — sa to tereny przewaznie nie
zabudowane lub tez zabudowane obiektami tymczasowymi; sa fatwo
podatne na procesy przeksztalceni ze wzgledu na brak znacznych za-
nieczyszczen oraz konieczno$é prowadzenia skomplikowanych proce-
sow likwidacji infrastruktury przemystowej; przykladem takich struk-
tur mogg by¢ zespoly dawnych spichlerzy i magazynow, a takze tereny
sktadowe zwigzane np. z funkcjami portowymi lub infrastruktura;

o zwigzane z przemystem lekkim (w tym obiekty i obszary zwigzane z gospo-
darkq komunalng), a wiec przewaznie zabudowane obiektami wielko-
powierzchniowymi, czesto wielopietrowymi, pozbawione duzych
zanieczyszczen srodowiskowych; sa one takze latwe w adaptacji na
cele nowych funkeji, jednak koszty tej operacji (zwiazane z rewalory-
zacja i przystosowaniem do nowych funkcji dawnej zabudowy prze-
mystowej) sa juz znacznie wyzsze; przykladem moga by¢ zespoty
dawnych fabryk wiékienniczych, stanowiacych duze, zwarte zespoty
w strukturach miast przemystowych;

e zwigzane z przemystem ciezkim — o zréznicowanej strukturze, czesto
wymagajace kosztownej likwidacji instalacji przemystowych i zanie-
czyszezen srodowiskowych; tereny te wymagaja bardzo kosztow-
nych zabiegéw rekultywacyjnych, odnoszacych si¢ do samej zabu-

" Wigcej na ten temat: Zatuski 2001.
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dowy, jak i gruntu; jednoczesnie sa to przewaznie tereny o znacznych
powierzchniach, umozliwiajacych kompleksowa realizacje nowych
funkcji o znaczeniu metropolitalnym; przyktadem moga by¢ dawne
kopalnie, koksownie, huty czy rafinerie.

2. Obszary poportowe — tereny dawnych struktur portowych

1 zwigzanych z nimi przemystéw , morskich”, jak stocznie, sklady i in.

Wazna ich cecha jest silny zwiazek z tozsamosciag morska miast (cho¢

obszary te moga takze wystepowaé w postaci dawnych portéw rzecz-

nych). Ich restrukturyzacja napotyka, podobne problemy, jak w przy-
padku oméwionych powyzej terenéw poprzemystowych. Jednoczesnie
tereny te sa szczegdlnie podatne na przyjecie nowych funkeji o znacze-
niu metropolitalnym ze wzgledu na ich zazwyczaj centralne polozenie

w strukturach miast oraz mozliwo$¢ tworzenia wyjatkowego Srodo-

wiska miejskiego zwigzanego z frontem wodnym i jego atrakcyjnoscia.

W grupie obszaréw poportowych mozna wyrézni¢ dwie zasadnicze ka-

tegorie (Lorens 2001):

o obszary o genezie Sredniowiecznej — stanowigce pozostalosci struktur
portowych I generacji (portéw $redniowiecznych); do podstawo-
wych ich cech nalezy zaliczy¢: niewielki obszar, Scisle powigzany
z miastem (jego historycznym centrum), niewielka liczbe wielkoku-
baturowych obiektéw sktadowych (spichlerze), mata ilo$¢ pozo-
stalosci dawnych urzadzen przetadunkowych; ze wzgledu na swoja
lokalizacje tereny te sa przewaznie atrakcyjne dla rozwoju przystani
zeglarskich, programu komercyjnego — handlowego, uslugowego,
hotelowego, a takze funkcji rekreacyjnych (porty rzeczne, uloko-
wane w miejscach stanowigcych zalazki rozwoju 6wczesnych osrod-
kéw handlu morskiego);

o obszary o genezie XIX-wiecznej i wezesno XX-wiecznej — stanowiace po-
zostatosci struktur portowych II generacji (portéw XIX-wiecznych
lub wezesno-XX-wiecznych); do podstawowych ich cech nalezy za-
liczy¢: duzy obszar, slabo powigzany z historycznym centrum
miasta, niejednorodnos¢ obszaru (przemieszanie terenéw porto-
wych z przemystowymi, w tym — np. stoczniowymi), dosé¢ duza
liczba pozostatych struktur i obiektéw, w tym urzadzen technicz-
nych, magazynéw itp., ze wzgledu na ww. cechy tereny te sa atrak-
cyjne dla rozwoju funkcji mieszkaniowych, komercyjnych (ale
rzadko o charakterze centrotwoérczym), rekreacyjnych czy prze-
mystowych; przykladem moga by¢ réznego rodzaju ukiady o cha-
rakterze nabrzezowym, pirsowym lub dokowym, a takze — dawne
stocznie (Lorens 2001).
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3. Obszary powojskowe — opuszczane przez rozmaite funkcje mi-

litarne, ulokowane m.in. w centrach miast lub na ich bezposrednim
obrzezu. Zazwyczaj sa to obszary o znacznej wielkodci, nierzadko zabu-
dowane wielokondygnacyjnymi obiektami koszarowymi. Mozna wyréz-
ni¢ ich trzy podstawowe grupy, z ktérych kazda ma odmienng charakte-

rystyke:

kompleksy dawnych fortyfikacji miejskich — w tym o genezie renesansowej
i pozniejszej — sa szczegdlnym przypadkiem; zazwyczaj sgsiaduja ze
Scistymi centrami miast, i sa traktowane jako ich naturalne zaplecze re-
kreacyjne; bywaja wyposazone w rozmaite dzieta obronne, w tym np.
dawne kazamaty czy skladnice materialéw bojowych; czesto loko-
wane w podziemiach lub wewnatrz ziemnych bastionéw - z trud-
noscia przyjmuja nowy program funkcjonalny (klopoty z oswietle-
niem, doprowadzeniem infrastruktury, czesto takze niska wysokoscia
pomieszczen itp.); sa jednocze$nie duza atrakcja turystyczna i przy-
rodnicza'?, i staja sie przedmiotem zainteresowania réznych podmio-
tow zainteresowanych ulokowaniem swojej dziatalnosci na ich terenie;
przykladem moga by¢ zachowane kompleksy fortyfikacji nowozyt-
nych, stanowiacych niegdys elementy systemu fortecznego; mozna je
odnalez¢ zaréwno na terenach duzych miast, w XIX w. uznanych za
twierdze, jak i w orodkach znacznie mniejszych, a niegdys takze sta-
nowiacych wazne ogniwo w systemie obronnym catych panstw;
kompleksy koszarowe - to najbardziej rozpowszechniony typ obsza-
réw powojskowych, i jednoczesdnie najlepiej nadajacy si¢ do przyje-
cia nowego programu funkcjonalnego; zazwyczaj ulokowane na
sporym obszarze, skladaja sie z duzych powierzchni terenéw otwar-
tych (dawne place ¢wiczen) oraz zabudowy o charakterze koszaro-
wym, fatwo dajacej sie adaptowaé do nowych; czesto zabudowa ma
charakter zabytkowy, a jej architektura nosi cechy monumentalizmu;
uzupelnieniem tych komplekséw sa parterowe obiekty gospodar-
cze, w tym — o charakterze tymczasowym; zespoty koszarowe by-
waja przeksztalcane na rozmaite funkcje, w tym mieszkaniowe, cen-
trotwoércze, a takze — przemystowe (odnosi sig¢ to do przemystow
wysokiej technologii); przykladem moga by¢ zaréwno kompleksy
garnizonowe, jak i stanowiace ich niegdysiejsze zaplecze techniczne
i logistyczne zespoly garazy, stajni czy magazyny uzbrojenia i in-
nych materialow.

12 Co wynika z zasiedlenia dawnych zespotéw fortyfikacyjnych przez np. popu-

lacje nietoperzy czy tez pojawienia sie na ich terenie rzadkich roslin.
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tereny poligonow — sa grupa rzadko wystepujacych obszaréw powoj-
skowych w strukturach metropolii; charakteryzuja sie wzglednie
duza powierzchnia, brakiem uzbrojenia w infrastrukture techniczng,
a takze pewnym oddaleniem od innych terenéw zainwestowanych;
jednoczesnie czesto s to tereny o duzych walorach przyrodniczych,
zalesione, i przez to stanowia atrakcyjna lokalizacje dla programu
mieszkaniowego lub komercyjnych funkcji miejskich; przykiadem
moga by¢ zespoly lesne, dawnych strzelnic czy terendw cwiczen,
stanowiacych obecnie wartosciowe przyrodniczo enklawy.

4. Obszary pokolejowe — stanowiace elementy likwidowanych

elementéw infrastruktury kolejowej, przewaznie zwigzane z lokalizacja
wcigz pozostajacych w uzyciu linii i stacji kolejowych.

towarzyszqce dziatajgcym dworcom kolejowym — sa zwigzane z ograni-
czaniem zapotrzebowania kolei na rozmaite urzadzenia obstugujace,
co wiaze si¢ zaréwno ze zmianami w technologii transportu kolejo-
wego, jak i ze zmniejszaniem sig liczby samych przewozow; prze-
ksztalcanie tego typu obszaréw jest utatwione ze wzgledu na ich ko-
rzystne potozenie w strukturze miasta (przewaznie charakteryzuja
sie one lokalizacja §rédmiejskq) oraz sasiedztwem aktywnie wyko-
rzystywanych komplekséw dworcowych i zazwyczaj towarzysza-
cych im weztéw komunikacji indywidualnej i zbiorowej; przykladem
moga by¢ obiekty dawnych stacji kolejowych, magazynéw, tereny za-
jete dotychczas przez perony, tory odstawcze itp.

tereny stacji postojowych, towarowych i rozrzadowych oraz infrastruktury
kolejowej — lokowanych na obrzezach struktur §rédmiejskich i prze-
mystowych, a obecnie likwidowanych ze wzgledu na zmiany tech-
nologiczne w transporcie; przewaznie sa to duze kompleksy zdeg-
radowanych technicznie torowisk, obstugujacych niegdys cale
dzielnice przemystowe czy portowe, wciaz jeszcze sasiadujace z ak-
tywnie wykorzystywanymi liniami kolejowymi; mimo swojej lokali-
zacji na peryferiach intensywnie uzytkowanych struktur przez
swoja zazwyczaj znaczng wielkos¢ sa wygodnym miejscem dla roz-
woju nowego, waznego programu miejskiego o charakterze zinteg-
rowanym; przyktadem moga by¢ rozmaite kompleksy lokomoty-
wowni, wagonowni, kompleksy ,, magazynéw na kotach” itp.

tereny likwidowanych linii i dworcdw kolejowych — stanowiacych cate
uklady przestrzenne wraz z towarzyszaca infrastruktura, jak stacje
i dworce, tereny torowisk itp.; ich transformacja jest przewaznie
utatwiona catkowita likwidacja utrudnien dla rozwoju nowego pro-
gramu miejskiego ptynacych z eksploatacji linii kolejowych, choc
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obiekty i obszary te sa zlokalizowane przewaznie z dala od gtow-
nych centréw zycia miejskiego; mimo to = podobnie jak tereny stacji
postojowych i towarowych — przez swoja wielkos¢ sa w sposéb na-
turalny predestynowane do przyjecia nowego, waznego programu
funkcjonalnego. Przykiadem tego typu struktur moga by¢ likwido-
wane lokalnie linie kolejowe wraz z calymi kompleksami stacyj-
nymi, a takze — nielicznie co prawda w Polsce, dworce czolowe.
Ostatniag kategoria obszaréw zdegradowanych sa réznego ro-
dzaju nieuzytki miejskie. Ogdlnie tereny te mozna scharakteryzowac
jako zagospodarowane tymczasowo lub nie zagospodarowane w ogoéle,

a ich geneza moze wynika¢ z wielu sytuacji. Na podstawie ich analizy

mozna wyrdzni¢ nastepujace grupy terenéw:

- Zniszczone w trakcie dziatarn wojennych i nie odbudowane, ktére
sa charakterystyczne dla miast dotknietych znacznymi zniszcze-
niami w trakcie II wojny $wiatowej. Ich obecny stan wynika nie tyle
z niecheci do podjecia proceséw ich rozwoju, ile z braku pomystu
lub inwestoréw. Jednocze$nie sa one obecnie bardzo atrakcyjna
oferta lokalizacyjna, poniewaz sa ulokowane zazwyczaj w obrebie
obszaréw historycznych $rédmies¢ miast lub na ich obrzezach
i przewaznie (cho¢ nie jest to reguta) maja dostep do miejskiej in-
frastruktury technicznej. Przykiadem moga by¢ pozostajace w ruinie
lub nie zagospodarowane fragmenty historycznych struktur $réd-
miejskich lub relikty zabudowy przemystowe;.

- Pozostawione samym sobie w trakcie proceséw wspoélczesnego
rozwoju miast — kategoria ta obejmuje réznego rodzaju , resztéwki”
przewidywane do zagospodarowania na tereny zielone lub jako re-
zerwy dla dalszego rozwoju np. funkcji mieszkaniowych i przemy-
stowych, ktéry to rozwdj nigdy nie nastapit. Wiaza sie z obszarami
wielkich dzielnic mieszkaniowych i przemystowych, realizowanych
w okresie powojennym. Réwniez i one maja zazwyczaj dostep do
miejskiej infrastruktury technicznej i moga stanowic atrakcyjng pro-
pozycje lokalizacyjna dla rozmaitych nowych funkgji o znaczeniu
metropolitalnym. Przykladem moga by¢ obszary planowanych nieg-
dys$ — w epoce realizacji wielkich dzielnic mieszkaniowych — obiek-
tow 1 zatozen o charakterze publicznym, na ktére przez cale dziesig-
ciolecia rezerwowano w planach zagospodarowania przestrzennego
odpowiednie lokalizacje, a ktdre nigdy nie powstaly.

Omoéwione tereny — nieuzytki miejskie — czesto bywaja zawlasz-
czane przez réznego rodzaju funkcje tymczasowe np. ogrody dziatko-
we czy parkingi.
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Tabela 1

Przyktady obszarow zdegradowanych w strukturach wybranych obszarow metropolitalnych

Typ obszaru

Przyktady z wybranych obszaréw metropolitalnych w Polsce

Wroctaw

todz

Trojmiasto

A. lereny mieszkaniowe

0 genezie XVlll-wiecznej
i wezedniejsze|

Zespoly kamienic na Starym Miescie we Wroclawiu

Stara Oliwa

0 genezie XIX-wiecznej
i wezesno XX-wiecznej

Przedmiescie Otawskie, Przedmiescie Piaskowe,
Przedmiescie Odrzanskie, miasto-ogrod Karlowice

Ksiezy Miyn,
osiedle przy ul. Ks. Tymienieckiego,
osiedle przy ul. Ogrodowej

Dolne Miasto w Gdansku,
Zespot Gornego Wrzeszcza w Gdanisku

0 genezie migdzywojennej

Zespoly osiedli socjalnych: Ksieze Mate, Sepolno, Biskupin,
Grabiszynek, Pilczyce, Maslice, Tarnogaj

Osiedle ZUS ,Matwita Mireckiego”,
osiedle urzedniczo-nauczycielskie
ul. Bednarska, osiedle PKP przy

ul. Strykowskiej

Zespoly osiedli socjalnych: Ko$ciuszki,
Wojska Polskiego, Beethovena i in.

0 genezie powojennej

Osiedla Zachod, Popowice, Kozandw, Nowy Dwor, Kosmonautow
we Wroclawiu

Dabrowa, Retkinia, Widzew, Chojny,
Teofilow w todzi

Przymorze, Zaspa, Morena w Gdansku

B. Kompleksy wielofunkcyjne

Obszary $rodmiejskie

Czesci zespolu historycznego centrum Wroctawia: wschodnia
cze$¢ Starego Miasta i Nowe miasto, , Dzielnica czterech $wiatyn”,
rejon pl. Wolno$ci, dawne miasta: Le$nica, Psie Pole. Brochow,
dawne wsie owalnicowe: Jerzmanowo, Muchobér Wielki

Srodmiescie todzi

Centrum Sopotu.
Srodmiescie Gdyni,
Wizeszcz, Srodmiedcie Gdariska

Zespoly krajobrazowe
(w tym sportowe,
rekreacyjne,

dawne cmentarze i in.)

Dolina Bystrzycy, Zespoty we Wroctawiu: Kompleks Hali Ludowej,
kompleks Stadionu Olimpijskiego. ogrod zoologiczny, tor
wyscigow konnych na Partynicach, park Wschodni, Zachodni,
Debowy, cmentarze Zydowskie

Dolina Jasienia, Dolina todki,
Kompleks rekreacyjno-wypoczynkowy
na Zdrowiu, Dolina Sokotowki

z lasem tagiewnickim

Dolina Krolewska w Gdarsku




Tabela 1 cd.

Przykiady z wybranych obszaréw metropolitainych w Polsce

Typ obszaru
Wroclaw [ Lodz Trojmiasto
C. Tereny zwiazane z infrastrukturg techniczng i przemystowa miast
- Poprzemysiowe
Pelniace funkcje skladowe | Tereny skfadowe w rejonie dworca Wroctaw Swiebodzki JUstronna”, Teofilow. Widzew Kompleks Polskiego Haka w Gdansku
| magazynowe
Zwiazane z przemyslem Dawne browary Piastowski i Mieszczanski, tereny poprzemystowe Liczne kompleksy pofabryczne Dawna Rzeznia Miejska w Gdansku,
lekkim (w tym obiekty na Zakrzowie, miyny, tereny po: rzezni, fabryce wiokienniczej zwiazane z doling rz. Jasienia i todki | kompleks tzw. | gazowni w Gdansku

i obszary zwiazane
2 gospodarka komunalng)

na Stablowicach, po fabryce wyrobow ogniotrwatych na Lesnicy,
Wieze ci$nien, pompownie, stawy technologiczne

Jwigzane z przemyslem
cigzkim

Tereny i obiekly po: zakladach naprawy taboru kolejowego, Teofilow, Widzew, Nowe Sady -
fabrykach automatow tokarskich i sprzetu budowlanego,
dawne obiekly fabryki wagonow. dawne gazownie

- Poportowe

0 genezie Sredniowiecznej

_ - Wyspa Otowianka w Gdansku

0 genezie XIX-wiecznej Port Miejski, port na Kozanowie, baseny portowe przy Odrze, - Obszar postoczniowy - Miode Miasto
i wezesno XX-wieczne] nabrzeza na Kowalach, tereny i obiekly postoczniowe w Gdansku,
na Kowalach i przy ul. Michalczyka Pirs Dalmorowski i Nabrzeze Prezydenta
w Gdyni
- Powojskowe

Kompleksy dawnych Bastion Ceglarski, Wzgorze Partyzantow, - Zespo! Grodziska w Gdansku

fortyfikacji miejskich Bunkry z Il Wojny Swiatowej

Kompleksy koszarowe Kompleksy na Kepie Mieszczanskiej i przy ul. Zwycigskiej Magazynowe przy ul. Kosynierow Zespot koszar przy ul. Stowackiego
Gdynkich w Gdansku

Tereny poligondw

- - Poligon na Pieckach-Migowie w Gdansku




Tabela 1 cd.

Typ obszaru

Przyklady z wybranych obszaréw metropolitalnych w Polsce

Wroclaw

todz

Tréjmiasto

- Pokolejowe

Towarzyszace dziatajacym
dworcom kolejowym

Kompleks bocznic przy dworcu Wroctaw Swiebodzki

Zespoty bocznic i lokomotywownia
todz Kaliska

Zespol bocznic w rejonie stacji
Gdansk-Wrzeszcz w Gdansku

Tereny stacji postojowych
| towarowych oraz
infrastruktury kolejowe|

Stacja Wroctaw Gadow, tereny zwiazane ze stacja Wroclaw Glowny

Liczne bocznice przemystowe
10dzkiej kolei obwodowej

Obszar Migdzytorza w Gdyni

Tereny likwidowanych
catych linii i dworcow
kolejowych

Dworzec Wroclaw Swiebodzki wraz 2 prowadzaca do niego linia

Lodz Widzew, todz Chojny

Zespot linii SKM na odcinku
Gdynia Chylonia - Gdynia Oksywie,
Dworzec Gdarisk — Poludnie w Gdarisku

D. Nieuzytki miejskie

Tereny zniszczone w trakcie
dziatan wojennych
i nie odbudowane

Rejony: pl. Grunwaldzkiego, pl. Spotecznego, ulic Powstancow S.
i Gwiazdzistej

Plac przy ul. Torunskiej i Zabi Kruk
w Gdansku

Tereny pozostawione samym
sobie w trakcie procesow
10zwoju miast

Kompleks ogrodow dziatkowych w $rodmiesciu w rejonie miedzy
ulicami Nowowiejskq i Jaracza

Kompleksy ogrodow dziatkowych

Kompleks ogrodow dzialkowych
i garazy miedzy dzielnicami Zaspa
i Mate Przymorze w Gdansku

Zrédlo: Opracowanie wlasne przy wspdipracy B. Siereckiej-Nowakowskiej, R. Nowakowskiego, |. Mironowicz, T. Ossowicza,
. Bankowskiej, J. Pankau i F. Pankau.

T. Parteki, B. Szwankowskiej,




Zaprezentowana wstepna typologia ma charakter uniwersalny, co
oznacza, ze moze nie uwzglednia¢ specyficznych obszaréw wystepuja-
cych w danym os$rodku. Jednoczesnie celowe wydaje sie jej uzupeinienie
o przykladowe konkretne lokalizacje. Tabela 1 zawiera przyklady po-
szczegolnych kategorii obszaréw zdegradowanych w odniesieniu do
trzech obszaréw metropolitalnych, Tréjmiasta, Wroclawia i Lodzi. Nie
zawiera ona pelnego przegladu wszystkich obszaréw zdegradowanych
w odniesieniu do poszczegdlnych typéw w wybranych miastach:

1.2. Typologia obszaréw w odniesieniu do wielkosci
i znaczenia w strukturze miejskiej

Wszystkie z wymienionych powyzej grup obszaréw mozna po-
dzieli¢ wedlug drugiego z przyjetych kryteriow — czyli skali i znaczenia
w strukturze miast. Wyréznia sie trzy podstawowe kategorie:

- pojedyncze budynki i zwigzane z nimi dziatki, stanowiace element
tkanki miasta — a wigc zespoly stanowiace element ciaglej tkanki
miejskiej, i nie bedace samodzielnym elementem struktury miejskiej;

- wyodrebniajace si¢ zalozenia i zespoly urbanistyczne, sktadajace sig
z wielu typéw struktury, bedace jednak elementem ciagtej tkanki
miasta, w tym — obejmujgce cale kwartaly miejskie;

- zlozone kompleksy, obejmujace wiele rozmaitych zalozen o rdznej
kompozycji i pierwotnym przeznaczeniu, tworzace cale dzielnice
miejskie.

Z powyzszej klasyfikacji tylko dwie ostatnie kategorie wydaja si¢
istotne dla omawianej problematyki obszaréw o potencjale metropolital-
nym. Rozréznienie powyzsze ma istotne znaczenie, poniewaz inaczej be-
dzie przebiegal proces inwestycyjny w przypadku catych dzielnic miej-
skich, a inaczej — w odniesieniu do wyodrebniajacych sie zalozen
i zespoléw. O ile w drugim przypadku wystarcza podjecie proceséw
przeksztalcenn przez pojedynczych inwestoréw zainteresowanych po-
szczegdlnymi inwestycjami kubaturowymi, o tyle w przypadku catych
dzielnic miejskich zazwyczaj niezbedna jest obecnos$¢ dewelopera terenu
(zwanego takze gruntowym). Jego rola jest wowczas przygotowanie pro-
cesu restrukturyzaciji catej dzielnicy, w tym — wydzielenia dzialek pod po-
szczegolne inwestycje. Zazwyczaj funkcje te petnia wyspecjalizowane in-
stytucje publiczne, cho¢ podejmuyja sig jej takze firmy prywatne.

Osobna kwestia sa réznice migdzy oboma omoéwionymi powy-
zej rodzajami obszaréw w zakresie stosunkéw wiasnosciowych. Za-
zwyczaj (cho¢ nie jest to takze regulg) pojedyncze zalozenia i zespoty
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pozostaja wilasnoscia jednego podmiotu. Wyjatkiem jest przypadek
gdy proces restrukturyzacji takiego terenu juz sie rozpoczat, a czynni-
kiem sprawczym byl np. upadek danej firmy. Proces restrukturyzacji
jest wowczas podejmowany nie przez urbanistow czy deweloperow,
lecz syndyka masy upadiosciowej, ktorego decyzje (dotyczace
sprzedazy poszczegdlnych czesci obszaréw czy pojedynczych budyn-
kéw) moga mie¢ bardzo szkodliwy wplyw na mozliwosci podjecia
kompleksowego programu przeksztalcen calosci danego zespotu czy
zalozenia.

Nieco inna sytuacja jest w przypadku restrukturyzacji catych
dzielnic miejskich - ktére to procesy sa wywolane np. upadkiem wiel-
kich zakltadéw przemystowych czy degradacja materialna lub spoteczna
dzielnic historycznych. W tych przypadkach mozemy mie¢ do czynienia
z dwoma sytuacjami:

- gdy cato$¢ lub znaczna wigkszos¢ obszaru znajduje sie w rekach jed-
nego wlasciciela (dewelopera gruntowego lub gminy), przejmujacego
odpowiedzialno$¢ za kompleksowy proces restrukturyzacji obszaru;

- gdy struktura wiasnoSciowa jest rozdrobniona, a liczne dziatki znaj-
duja sie¢ w rekach réznych wiascicieli, nie zawsze zainteresowanych
podjeciem kompleksowej restrukturyzacji catego obszaru.

O ile w pierwszym przypadku podjecie procesu transformacji ta-
kiego obszaru nie nastrecza wigkszych trudnosci (w sensie wiasnoscio-
wym), o tyle w drugim, jego podjecie jest bardzo trudne. Konieczne jest
wowczas przejecie przez jeden z podmiotéw - zazwyczaj najbardziej
z grona wilascicieli lub dysponentdéw terenu zainteresowanego restruk-
turyzacja swojego obszaru — roli lidera zmian i negocjatora komplekso-
wego programu przeksztalcen. Takim liderem moze sie sta¢ podmiot
zdajacy sobie sprawe z tego, ze jego wysitki na rzecz restrukturyzacji
swojego terenu moga zostac zniweczone przez pogarszajacy sie stan oto-
czenia, co moze spowodowac, ze calos¢ jego wysitku organizacyjnego
1 inwestycyjnego bedzie pozbawiona racjonalnego uzasadnienia.

2. Podatnosé obszar6w na poszczegdlne typy degradacji

Opisane obszary sa w réznym stopniu podatne na poszczegdlne
typy degradacji. Typy te — wraz z ich charakterystyka — opisali Mirono-
wicz i Ossowicz. Wyrdznili cztery typy degradacji:

- materialng — obejmujaca przede wszystkim stan techniczny budyn-
kow oraz rodzaj wyposazenia technicznego terendw;
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Tabela 2

Podatnos¢ roznych rodzajow obszarow na poszczegoine typy degradacii

Legenda:

Niska:

Podatnosé na poszczegolne
typy degradacji

i ©
Rodzej terenu 5o o
O o= o e

& = (i = < <

- .= = o 1D O o

S5 =) S = ==

3 acs o X o a= > £

S T > S o2 D

= 22 o = o x

A. Tereny mieszkaniowe

0 genezie XVIll-wiecznej i wczedniejsze;

0 genezie XIX-wiecznej i wezesno XX-wiecznej

0 genezie miedzywojennej

0 genezie powojennej

B. Kompleksy wielofunkcyjne

Obszary srodmiejskie
Zespoly krajobrazowe

C. Tereny zwiazane z infrastrukturg techniczng i przemystowa miast

- Poprzemyslowe

Peiniace funkcje skiadowe i magazynowe

Zwigzane z przemystem lekkim
Y

Zwigzane 2 przemysiem cigzkim
- Poporiowe
0 genezie $redniowieczne]

0 genszie XIX-wiecznej i wezesno XX-wieczne;

- Powojskowe
Kompleksy dawnych fortyfikacji miejskich

Kompleksy koszarowe

Tereny poligonow

- Pokolejowe

Towarzyszace dziatajacym dworcom kolejowym

Tereny stacji postojowych i towarowych oraz infrastr. kolejowe]
Tereny likwidowanych calych linii i dworcow kolejowych

D. Nieuzytki miejskie

Tereny zniszczone w trakcie dziafan wojennych i nie odbudowane

Tereny pozostawione samym sobie w irakcie procesow rozwoju miast

Zroédlo: Opracowanie wiasne.
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- funkcjonalng - obejmujaca proces przeksztalcen funkcjonalnych za-
chodzacych na danym terenie;

- moralng - zwigzana przede wszystkim z wizerunkiem miejsca;

- kompozycyjna — obejmujaca stopien wyksztalcenia struktur kompo-
zycyjnych, zwanych zespolami kompozycyjnymi oraz realizacje
funkcji kompozycyjnych.

W tabeli 2 przedstawiono hipotezg dotyczaca podatnosci réznych
typéw obszaréw na poszczegdlne typy degradacji. Zestawienie po-
zwala na wstepne okreélenie — w odniesieniu do zidentyfikowanego ro-
dzaju terenu — mozliwosci wystapienia danego rodzaju degradacji, co
moze stanowi¢ istotng pomoc w podjeciu wiasciwego kierunku prac
planistycznych i projektowych zmierzajacych do ich rewitalizacji. Przy-
jeto trzystopniowa skale podatnosci na poszczegdlne typy degradaciji -
wysoka, Srednig i niska. Osad ten oparto na opisie czynnikéw
skladajacych sie na poszczegdlne rodzaje degradacji, zawartego
w pracy Mironowicz i Ossowicza. Analize te przedstawiono — dla wiek-
szej czytelnosci — w postaci graficzne;j.

Powyzsze zestawienie moze zostac¢ zweryfikowane na podstawie
analizy wielu studiéw przypadku. Niezaleznie bowiem od ogdlnie oce-
nianej podatnoéci poszczegélnych obszaréw na dany typ degradacji,
zawsze decyduja o niej czynniki indywidualne, i dopiero na podstawie
ich analizy mozna ocenia¢ stopien degradacji w odniesieniu do kon-
kretnego obszaru.

Podsumowanie

Przedstawiona w prezentowanym opracowaniu wstepna typo-
logia obszaréw zdegradowanych o funkcjach i potencjale metropolital-
nym moze stuzy¢ wielorakim celom. Moze by¢ wykorzystywana za-
réwno na potrzeby budowania polityki przeksztalcen catych obszaréw
metropolitalnych, jak i w celu okreslania warunkéw przeksztalcen po-
szczegdlnych obszaréw i ich zespolow.

Na jej podstawie mozna okresli¢ — na potrzeby budowania lokal-
nych programéw rewitalizacji czy planéw rozwoju obszaréw metropoli-
talnych - rodzaje obszaréw wystepujacych na terenie danej gminy czy ob-
szaru metropolitalnego, a takze przewidywaé mozliwy potencjal ich
rozwoju. Réwnie istotna jest mozliwos¢ szybkiego wnioskowania, co do
podatnosci zidentyfikowanych obszaréw na wystapienie r6znego rodzaju
degradacji. Pozwala to na szybkie podjecie dziatan zapobiegawczych.
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Typologia ta pozwala takze na szybkie okreslenie specyfiki da-
nego obszaru czy zespolu obszaréw na tle innych, o podobnej charak-
terystyce. Tym samym moze stuzy¢ zaréwno wiadzom miejskim, jak
1innym podmiotom podejmujacym dzialania restrukturyzacyjne w sto-
sunku do obszaréw zdegradowanych, jako swoisty punkt odniesienia
w dyskusji nad przysztym ksztattem programu dziatania.

Jednak kazdy z przypadkéw jest nieco odmienny. Dlatego wska-
zane jest omowienie wielu studiéw przypadku. Zostaly one opraco-
wane przez réznych autoréw i znajduja sie w dalszej czesci prezento-
wanego Biuletynu.
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