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Abstract: Revitalization of Urbanized and Postindustrial Areas as the Target of Sustainable De-
velopment of Urban Areas. The problem of transformation of postindustrial areas emerged in Poland
as an environmental and urban issue in the late 80’s of the 20th century. This was a result of the intense
technological, organizational and ownership changes in most branches of the industry. To avoid a com-
plete degradation of attractive urban areas and to prevent the process of suburbanization, it is necessary
to adapt, to a various extent, existing facilities to modern utility functions. The article presents the
issues of revitalization, focusing on urbanized and postindustrial areas in Warsaw. The conclusions,
formed as guidelines concerning Warsaw’s revitalization, were drawn based on the author’s own analy-
sis of the research area. The authors point out that the revitalization of postindustrial areas leads to the
city’s recovery of valuable urban territories, and also shows the advantages, resulting from their future
transformations, as well in a local as in the whole city scope.

Wstep

Wskutek ekspansji procesu urbanizacji, na obszarach miejskich znalazty sie tereny, kto-
re ulegajg stopniowej degradacji. Ich odnowa staje si¢ jednym z podstawowych warunkow
zréwnowazonego rozwoju miast. Degradacja ta dotyczy nie tylko przestrzeni, ale ma rowniez
powazne konsekwencje w sferach ekonomicznej, spotecznej i przyrodniczej. Zwrocenie uwagi
na te negatywne zjawiska spowodowato, ze rowniez w Polsce zaczeto koncentrowac inwe-
stycje na zdegradowanych obszarach miejskich, z jednoczesnym wykorzystaniem istniejacej
zabudowy.

Konieczno$¢ zachowania wartosci kulturowych dla przysztych pokolen, a jednocze$nie
przystosowania przestrzeni do nowej rzeczywistosci, zmuszaja do zweryfikowania podejscia
do problematyki rewitalizacji. Obecnie problemem planistycznym jest nie tylko samo zagospo-
darowanie terenu, lecz takze jego przeksztatcenie i zmiana z jednej funkcji na inng. Takie nowe
rozumienie przestrzeni utatwia ksztattowanie wlasciwych relacji migdzy cztowiekiem a $ro-
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dowiskiem, w ktérym funkcjonuje. Rewitalizacja urbanistyczna powinna zawsze odbywac si¢
z zachowaniem dziedzictwa kulturowego, zasad tadu przestrzennego oraz zréwnowazonego
rozwoju. Dziatania rewitalizacyjne przyczyniaja si¢ do zwigkszenia szans rozwojowych miasta
i poprawy jakosci zycia mieszkancow przez kompleksowe przeksztalcenia fragmentéw obsza-
ru miejskiego.

Celem pracy jest analiza zurbanizowanych terenow poprzemystowych w obszarze mia-
sta Warszawy. Okreslony zostat wplyw, jaki obszary poprzemystowe wywierajg na organi-
zacj¢ przestrzeni miejskiej, a takze spodziewane korzysci i efekty przestrzenne, spoteczne
i srodowiskowe rewitalizacji tych obszarow.

1. Problematyka rewitalizacji w Swietle literatury

Pojecie rewitalizacji jest w Polsce relatywnie nowe (§wiadczy o tym m.in. brak terminu
rewitalizacja w stownikach wydanych przed 1989 r.). Obecnie w wigkszo$ci dokumentoéw re-
witalizacja definiowana jest jako ,, kompleksowy, skoordynowany, wieloletni, prowadzony na
wybranym obszarze proces przemian przestrzennych, technicznych, spotecznych i ekonomicz-
nych, inicjowany przez samorzqd terytorialny (glownie lokalny) w celu wyprowadzenia tego
obszaru ze stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu nowej jakosci funkcjonalnej i stworzenie
warunkow do jego rozwoju, w oparciu o charakterystyczne uwarunkowania endogeniczne’”.

Rewitalizacja odnosi si¢ do dzialan prowadzonych na istniejacych obszarach zurbani-
zowanych, co w znaczny sposob odrdznia jg od terminéw okreslajacych prace, ktore polegajg
na planowaniu i realizacji nowych zespotow mieszkaniowych na niezabudowanych terenach?.
Prace rewitalizacyjne tworzg nowa jakos¢ przestrzeni z wykorzystaniem obecnych walorow,
przez ich aktywng ochrone lub ozywienie istniejacych zasobow. Sprzyija to przeciwdziataniu
obumierania centralnych obszaréw miast i ograniczeniu niekontrolowanej suburbanizacji. Re-
witalizacja to reakcja na kryzys, ktory obejmuje dany obszar i przejawia si¢ w wielu dziedzi-
nach jednoczes$nie. Wazne jest, ze proces rewitalizacji odnosi si¢ nie tylko do infrastruktury,
ale przede wszystkim do stworzenia odpowiednich warunkéw do poprawy bytu spoteczno-
$ci zamieszkujacej dany obszar. Mozemy wyro6zni¢ trzy podstawowe aspekty rewitalizacji:
przestrzenno-urbanistyczny, ekonomiczny i spoteczny. Obecnie brany jest pod uwagg coraz
czgsciej rowniez aspekt srodowiskowy. Dotyczy on dziatan zwigzanych z polepszeniem stanu
srodowiska przyrodniczego, likwidacji zanieczyszczen i emisji szkodliwych substancji.

Warto podkresli¢, ze aby proces rewitalizacji byt skuteczny i trwaty musza by¢ zaan-
gazowane lokalne spotecznosci. To takze proces wielowymiarowy i miedzysektorowy, reali-
zowany jest zatem przez podmioty sektora publicznego i prywatnego, jak tez spotecznego.
Wspdlne dziatanie wtadz lokalnych i mieszkancow jest niezbgdne.

Na rewitalizacje sktadajg si¢ dtugofalowe i wieloaspektowe dziatania, dlatego niezwykle
istotne jest stworzenie odpowiedniego, wieloletniego programu prac i harmonogramu dziatan,

! Wytyczne... (2008), s. 4.
2 Podrecznik rewitalizacji... (2003).
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ulatwiajacych osiagnigcie wezesniej okreslonych celow. Rewitalizacja nie sg natomiast procesy
zywiotowe, towarzyszace czesto rewitalizacji oraz dziatania inwestycyjne nie wpisane w szer-
szy program rozwoju (np. odnowa placu miejskiego, rewaloryzacja zespotu zabytkowego itd.).
Przedsiewziecia takie moga by¢ elementami procesu, projektami realizowanymi w ramach ca-
to$ciowego programu, same w sobie jednak nie s rewitalizacja. Zasadniczym bigdem wielu
programow rewitalizacji jest krotkookresowe, fragmentaryczne podejscie bazujace na dziata-
niach zaradczych i pojedynczych projektach, bez planu wpisujacego si¢ w strategie rozwoju
miasta jako catosci®. Istotng cechg rewitalizacji jest jednoczesne oddziatywanie we wszystkich
sferach: ekonomicznej, kulturowej, spotecznej, materialno-przestrzenne;j i srodowiskowe;.

Reasumujac, cele rewitalizacji ukierunkowane sg zatem przede wszystkim na:

1) podniesienie standardu zycia i sytuacji mieszkaniowej oraz ozywienie gospodarcze i spo-
teczne zdegradowanych obszarow miejskich;

2) zachowanie dziedzictwa kulturowego i unikatowych waloréw architektoniczno-krajobrazo-
wych miasta;

3) odzyskiwanie i podwyzszanie warto$ci funkcjonalnej, technicznej, ekonomicznej i kultu-
rowej;

4) poprawe stanu i likwidacj¢ zagrozen dla srodowiska naturalnego®.

Rewitalizacja w Polsce nie jest jeszcze traktowana za jeden z gldéwnych instrumentow
rozwoju miast, dlatego jest przedmiotem znacznie mniejszego zainteresowania niz w krajach
Europy Zachodniej. Taki stan jest skutkiem przede wszystkim braku odpowiednich regulacji
prawnych w zakresie polityki miejskiej. Nie istnieje odrebna ustawa, okreslajaca podstawowe
pojecia dotyczace rewitalizacji, jej zasi¢g, sposob finansowania oraz wdrazania. Gtownymi
dokumentami warunkujacymi obecnie dzialania rewitalizacyjne sg programy rewitalizacji. Te
wieloletnie dokumenty operacyjne na rzecz rozwoju lokalnego, okreslaja dziatania o charak-
terze przestrzennym, spolecznym oraz gospodarczym. Warunkuja mozliwos$¢ ubiegania sig
o dofinansowanie ze srodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR) pro-
jektow w zakresie rewitalizacji.

Obszary, dla ktérych opracowywane sg programy rewitalizacji mozna zasadniczo po-
dzieli¢ na dzielnice historycznych $rédmies¢, blokowiska z wielkiej ptyty oraz tereny powoj-
skowe, pokolejowe i1 poprzemystowe. Rewitalizacja jest zwykle blednie utozsamiana z takimi
ingerencjami w przestrzen miejska i budynki, jak remonty, modernizacja, rewaloryzacja, re-
strukturyzacja czy rehabilitacja.

Na potrzeby rewitalizacji obszaréw poprzemystowych zostat opracowany Program Rzg-
dowy dla terenow poprzemystowych, ktorego celem jest ,,stworzenie warunkow i wykreowanie
mechanizmow sprzyjajgcych zagospodarowaniu terenow poprzemystowych zgodnie z zasa-
dami zrownowazonego rozwoju’™. W dokumencie tym przyjeto nastgpujaca definicje terenu
poprzemystowego: ,, Tereny poprzemystowe definiuje sie jako zdegradowane, nie uzytkowane
lub nie w peini wykorzystane tereny przeznaczone pierwotnie pod dziatalnos¢ gospodarczg,

3 Janas et al. (2010).
* Paszkowski (2006).
5 Program... (2004), s. 3.
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ktora zostata zakonczona”. Rewitalizacja natomiast wedtug tego samego dokumentu ,,0bej-
muje proces rekultywacji i proces ponownego zagospodarowania terenu (w tym oczyszczenie,
przebudowe i modernizacje istniejgcego pokrycia terenu), ktore przywrocq stan umozliwiajgcy
pelnienie przez ten teren funkcji uzytkowych’®. Definicja ta catkowicie pomija istotny aspekt
spoteczny dziatan rewitalizacyjnych. W tym uj¢ciu zurbanizowane obszary poprzemystowe sg
potraktowane marginalnie.

Pojecie terenow czy tez obszarow poprzemystowych nie weszlo jeszcze na state do polskie;
terminologii. Obszary poprzemystowe mozna rozumie¢ jako tereny, na ktorych zaprzestano pro-
dukcji przemystowej, lub ktore przestaty petni¢ funkcje pomocnicze w obrgbie zaktadow (np. ad-
ministracyjne, magazynowo-sktadowe, transportowe). Tereny poprzemystowe moga by¢ obecnie
nieuzytkowane, wykorzystywane do celow pozaprodukcyjnych lub tez ponownie wykorzysty-
wane do nowych celow produkcyjnych po okresie nieuzytkowania. Nie obejmuja jednak obsza-
16w, gdzie kontynuowana jest dziatalnos¢ przemystowa mimo zmiany profilu produkeji czy tez
wlasciciela. W znacznie szerszym ujgciu tereny poprzemystowe obejmuja obszary zdegradowane
przez dziatalno$¢ przemystowa (gornicza, sktadowanie odpadow przemystowych, skazenie gleb,
wad itp.) Przeksztalcenia terenéw poprzemystowych w $cistym znaczeniu dotycza w wigkszosci
zainwestowanych terenow miejskich, sa wiec elementem odnowy i rozwoju miast’.

Podstawowym celem przeksztalcenia zdewastowanych obszarow poprzemystowych,
w odniesieniu wylacznie do srodowiska przyrodniczego, jest po pierwsze, likwidacja szkodli-
wego oddziatywania wystepujacych w tym miejscu zanieczyszczefi, a po drugie — wytworze-
nie zrownowazonego ekosystemu, czyli aktywacja biologiczna obszaru®.

Skazenie $rodowiska jest silnie powigzane z aspektem estetycznym — obszary takie sa
zwykle zdegradowane krajobrazowo. Poprawa stanu $rodowiska jest jednoznaczna z poprawa
wizerunku miejsca. Podejmowane dziatania w tym zakresie uzaleznione sg od indywidualnych
cech obszaru oraz planowanych dla niego przysztych funkcji. Istotng czgscig poczatkowego
etapu rewitalizacji jest prawidlowa identyfikacja wystgpujacych skazen. Najwazniejsza kwestia
jest uporzadkowanie pozostatosci infrastruktury technicznej, konstrukcyjnej (elementy te moga
zawiera¢ w sobie substancje niebezpieczne i skazone). Likwidowanie zanieczyszczenia gleb jest
wazne w miastach, gdzie rewitalizowane obszary poprzemystowe majg petni¢ funkcje rozryw-
kowe 1 mieszkaniowe, dlatego nalezy najpierw wykona¢ analiz¢ stanu gleb pod inwestycj¢. Ze
wzgledu na zawarto$¢ metali cigzkich lub zwigzkow radioaktywnych w glebach nie wszystkie
obszary poprzemystowe nadajg si¢ do adaptacji na funkcje mieszkaniowe. Niezbgdne jest zatem
przeprowadzenie audytu ekologicznego, czyli m.in. doktadne zbadanie terenu i okre$lenie stop-
nia skazenia gleb, powietrza oraz wody przed podj¢ciem dziatan rewitalizacyjnych.

W przypadku przemystu cigzkiego, silnie oddziatywujacego na srodowisko, likwida-
cja negatywnych skutkow produkcji na otoczenie polega przede wszystkim na zastosowaniu
technicznych srodkow neutralizacji lub oczyszczania albo tez izolacji 1 hermetyzacji substancji
szkodliwych. Zabiegi rekultywacyjne zmierzajace do aktywizacji biologicznej majg na celu

8 Ibidem, s. 4.
" Domanski (2000), s. 107-142.
§ Gasidto (1998).
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poprawe istniejacych warunkoéw siedliskowych lub stworzenie nowych warunkow umozliwia-
jacych szybsza sukcesje’. Nalezy zatem odroznia¢ definicje pojecia rewitalizacja od rekulty-
wacji obszarow poprzemystowych. Rekultywacja (z tac. recultivare — ,uprawia¢ na nowo”)
zgodnie z Ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych to ,,nadanie lub przywrdcenie grun-
tom zdegradowanym albo zdewastowanym wartosci uzytkowych lub przyrodniczych przez
wiasciwe uksztaftowanie rzezby terenu, poprawienie wiasciwosci fizycznych i chemicznych,
uregulowanie stosunkow wodnych, odtworzenie gleb, umocnienie skarp oraz odbudowanie lub
zbudowanie niezbednych drég”™".

Podstawowa cechg odrozniajacg obszary przemystowe od innych poddawanym rewi-
talizacji jest to, Ze s3 one czesto zupetnie opuszczone przez dotychczasowych uzytkownikow
1 brakuje na nich statych mieszkancow. Charakterystyczna jest rowniez catkowita utrata pier-
wotnego znaczenia i potrzeba zupetnej zmiany sposobu uzytkowania.

2. Charakterystyka obszaréw poprzemystowych
poddawanych rewitalizacji w Warszawie

Dynamiczne zmiany w otoczeniu spotecznym, naturalnym i technicznym powodujg
rownie szybkie przeksztalcenia przestrzeni przemystu. Trudno jest precyzyjnie okresli¢ po-
wierzchnie, jakg w skali kraju stanowig tereny poprzemystowe. Podstawowym problemem
w oszacowaniu powierzchni, czy tez liczby obiektow, jest brak ustawowych definicji pojec,
takich jak np. tereny poprzemystowe.

Powierzchnia wszystkich terenow objetych degradacja w Polsce zostata oszacowana na
8 tys. km?, z czego degradacja przemystowa dotyczy ponad 1,4 tys. km? (tj. 0,4% powierzchni
kraju) w stopniu duzym i bardzo duzym, a 7 tys. km?(2,2% powierzchni kraju) w stopniu
srednim i matym. Okreslono, ze taczna powierzchnia terendw zagrozonych przemystows de-
gradacja wynosi 39,5 tys. km2 !,

Jesli chodzi o rewitalizacj¢ obszaréw poprzemystowych w Warszawie, problemem tym
zainteresowano si¢ relatywnie niedawno. Podejmowane sg dziatania zaradcze, wobec wybra-
nych, pojedynczych obiektow, ktore adaptuje sie na rézne funkcje, najczesciej ustugowe i han-
dlowe. Prowadzone miejscowe dziatania odnosza si¢ do matego fragmentu miasta lub tylko
grupy budynkéw. Organizacja przestrzeni miejskiej ulega zmianie w nieznacznym stopniu.

Warszawa byta niegdy$ miastem o kluczowej i silnie rozwinietej funkcji przemystowe;.
Proces industrializacji nasilit si¢ po II wojnie $wiatowej w latach 1945-1975, natomiast deindu-
strializacja Warszawy, mozna przyja¢, nastgpowata w latach 1975-1995. Zachodzily wowczas
duze zmiany m.in. w strukturach: wtasno$ciowej, organizacyjnej, wielkosci zaktadow, gatezio-
wej 1 przestrzennej. W okresie PRL (tj. w latach 1945-1989) w ramach socjalistycznej industria-
lizacji nadmiernie rozwinigto w Warszawie funkcj¢ przemystows, natomiast funkcje ustugowe,

* Ibidem.
10 Ustawa (1995).
1" Narodowa Strategia... (2006), s. 151.
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charakterystyczne dla miast stotecznych krajow o gospodarce rynkowej, byly niedostateczne.
Warszawa przez uprzemystowienie, stala si¢ w ogromnym stopniu miastem robotniczym'.

Rok 1989 to poczatek nowego okresu w rozwoju dzialalnosci spoteczno-gospodarczej
stolicy i malejace;j roli jej funkcji przemystowej. Zapoczatkowano wowczas proces gruntowne;
transformacji niewydolnego systemu gospodarki nakazowo-rozdzielczej w kierunku gospo-
darki rynkowej. Nastapita wszechstronna restrukturyzacja przemystu i przeksztatcenia struk-
turalne.

Znaczne zmniejszenie roli przetworstwa przemystowego w Warszawie spowodowato, ze
szczegblng uwagg zaczeto zwracac na obszary poprzemystowe i obecnie zajmowane przez prze-
myst. W okresie deindustrializacji likwidowane przedsigbiorstwa utworzyty obszary zdegrado-
wanych struktur, bedacych dla wielu atrakcyjnymi terenami budowlanymi. Obszary te moga
1 powinny sta¢ si¢ kluczowe dla zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta. Re-
kultywacja i ponowne zagospodarowanie obszarow poprzemystowych, jest szansg dla terenow,
ktore nie s3 wykorzystywane zgodnie z ich potencjatem wyznaczonym przez potozenie. Dawne
strefy przemystowe przeksztatcane w formy o nowych funkcjach stajg si¢ coraz cz¢sciej intere-
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Ryc. 1. Powierzchnia obszaréw przemystowych w poszczegdlnych dzielnicach Warszawy

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Panoramy Dzielnic Warszawy (2009).

12 Misztal (1998).
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Ryc. 2. Rozmieszczenie przestrzenne obszarow przemystowych, handlowych i kolejowych w Warszawie

Zrodto: Opracowanie whasne.

sujacymi przestrzeniami miejskimi. Wiele z fabryk, warsztatow, zespotow zostato przeksztat-
conych w sposob powodujacy utrate wartosci zabytkowych. Obiekty te zwykle nie znajdujg si¢
w rejestrze zabytkow, a brak plandw miejscowych uniemozliwia konserwatorowi ich prawng
ochrone. Coraz wigksza §wiadomos¢ i zainteresowanie procesami rewitalizacji i odnowy tkanki
miejskiej przez wladze miasta, a takze architektow, prowadza jednak do tworzenia niemal mo-
delowych adaptacji dawnych budynkéw pofabrycznych. Za dobry przyktad takiego dzialania na-
lezy niewatpliwie uzna¢ dawng Fabryke Polskiego Przemystu Gumowego, tzw. Fabryke Trzciny
(ul. Otwocka 13), jak réwniez Fabryke Koronek Landau (ul. Burakowska 5/7). Potencjat obiektow
poprzemystowych dostrzezono jednak dopiero pod koniec lat 90. XX w. Ich architektura przez
lata byta niedoceniana, zapewne przez to, ze zazwyczaj byly to obiekty o uproszczonej formie
i ceglanej dekoracji, ktore miaty by¢ przede wszystkim funkcjonalne i solidne.

Lokalny Program Rewitalizacji m.st. Warszawy na lata 2005-2013 stanowi gléwne na-
rzedzie zarzadzania procesem rewitalizacyjnym. Program wdrazany jest przez dzielnicowe
Mikroprogramy Rewitalizacji, w ktoérych poszczegoélne dzielnice zawarty diagnoze obszarow
kryzysowych oraz sposoby dziatan w kierunku rewitalizacji tych obszaréw. Zrédlami progra-
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mu sg Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego oraz Strategia
Rozwoju Miasta Stotecznego Warszawy do roku 2020 (w ktorej okreslony zostal Cel Opera-
cyjny 5.5. Rewitalizacja obszarow zdegradowanych, a w nim Program 3.5.2. Zagospodaro-
wanie terenow poprzemystowych i powojskowych na obszarze m. st. Warszawy). Procesem
rewitalizacji ma zosta¢ objgte ponad 11% powierzchni stolicy, na ktérym to obszarze zamiesz-
kuje ok. 31% ludnos$ci miasta. Lokalny Program Rewitalizacji obecnie obejmuje 15 dzielnic.
Wprowadzanych jest w nich w sumie 137 projektow rewitalizacyjnych, realizowanych przez
dzielnice oraz beneficjentow zewnetrznych. Trzy dzielnice — Biatofgka, Usynow 1 Wilandéw nie
opracowaly jeszcze Mikroprograméw rewitalizacji®.

Wedtug danych GUS z 2009 r. tereny przemystowe zajmuja 5,3% powierzchni Warsza-
wy, podczas gdy tereny mieszkaniowe 15,3%'. Powierzchnia terenow przemystowych w War-
szawie wynosi 2757 ha, dzielnicami o najwigkszej powierzchni takich terenow jest Biatolgka
— 579 ha i Bielany 390 ha, a najmniejszej Wesota — 8 ha i Zoliborz 15 ha's. Najwiekszy procen-
towy udziat obszarow przemystowych w stosunku do powierzchni catej dzielnicy to 16,88%
w Ursusie oraz 12,52% na Pradze Pétnoc i 12,06% na Bielanach. Powierzchnig obszarow prze-
mystowych w poszczegolnych dzielnicach oraz rozmieszczenie przestrzenne obszarow prze-
mystowych, handlowych i kolejowych w Warszawie przedstawiaja ryc. 11 2.

3. Efekty rewitalizacji obszarow poprzemystowych
na terenie Warszawy

Ideg rewitalizacji terenow poprzemystowych, powojskowych i pokolejowych powinna
by¢ regeneracja, rekultywacja, zagospodarowanie — uwzgledniajace nastepujace czynniki:
aspekt techniczny, ochrone¢ srodowiska, stan istniejacej infrastruktury technicznej, aspekt fi-
nansowo-ekonomiczny, aspekt organizacyjny, aspekt spoleczny (w tym zasoby ludzkie).

Przed podjeciem jakichkolwiek dziatan planistycznych czy projektowych trzeba doktad-
nie okresli¢ 1 zbadaé szanse zagospodarowania oraz podatno$¢ na przeksztatcenia terenu po-
przemystowego. Nalezy zatem rozpatrzy¢ takie zagadnienia, jak:

— ekonomiczny aspekt, wynikajacy z ponownego wykorzystania obszarow;

— potencjalne skutki spoteczne — jaki wptyw mogtby wywrze¢ projekt na spotecznos¢ lokalng;

— przewidywane konsekwencje przestrzenne — np. jak wlaczy¢ projekt do istniejacego kra-
jobrazu miejskiego i jaki wptyw na istniejaca 1 przysztg kompozycje miejska mogiby on
wywrzec,

— mozliwosci wprowadzenia réznorodnego programu funkcjonalnego;

— problemy wlasno$ciowe gruntéw i obiektow;

— sposob uruchamiania i organizacji finansowania inwestycji.

B Miasto... (2011).
4 Qbszar metropolitalny Warszawy (2008), s. 47, 55.
15 Panorama Dzielnic Warszawy (2010).
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Po analizie obiektow poprzemystowych na terenie Warszawy mozna doj$¢ do nastgpuja-

cych wnioskow, ktore moga stanowi¢ wytyczne programowe dla obszarow poprzemystowych:

L.

10.

11.

12.

Konieczne jest dazenie do zachowania uktadu i kompozycji urbanistycznej zatozen prze-
mystowych oraz do utrzymania ich integralnosci przestrzennej (np. Warszawska Wytwor-
nia Wodek ,,Koneser” na Pradze Polnoc, Zespot Gazowni Warszawskiej na Woli).

. Rewitalizowac¢ nalezy cate zespoly postindustrialne, nie tylko pojedyncze obiekty, gdyz

w powigzaniu z catym zespotem tworza one czesto zwartg i uporzgdkowang kompozycje
urbanistyczng.

. Celem rewitalizacji nie moze by¢ burzenie istniejacych reliktow architektury przemysto-

wej, ale jej ochrona i umiejetne wykorzystanie do roznorodnych funkceji, odzyskanie tere-
ndw i przywrocenie ich miastu.

Przy adaptacji obiektow na nowe funkcje nalezy dazy¢ do utrzymywania oryginalnego
charakteru architektury przemystowej (zastosowane materiaty, konstrukcja detali, urza-
dzenia) i tym samym umiej¢tnie wpisywac nowe realizacje w istniejaca tkanke.

. Nalezy pamietac, ze rewitalizacja jest procesem planowanym, a niezalezne i spontaniczne,

nie calo$ciowe ingerencje w przestrzen miejska moga zwiekszy¢ ryzyko srodowiskowe,
spoteczne i ekonomiczne, jak rowniez zapewnic¢ korzys¢ jednemu podmiotowi ze szkoda
dla innych oraz przede wszystkim spowodowac¢ utrwalenie niekorzystnej struktury prze-
strzennej miasta.

Duza powierzchnia obszaréw poprzemystowych w Warszawie sprawia, ze tereny te sa
kluczowe dla zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Warto zwroci¢ uwagg na to, ze zanik przedsiebiorstw produkcyjnych spowoduje przypusz-
czalnie ekspansje gtownie dziatalnosci ushugowej na zajmowane przez nie tereny — nalezy,
wigc korzystac z przykladow europejskich i adaptowac dzielnice przemystowe do pelnienia
roznorodnych funkcji — tak aby nie tworzy¢ zamknigtych monokultur np. biznesowych.
Proponowane zasady gospodarki przestrzennej na miejskich obszarach poprzemystowych
powinny przede wszystkim zapobiega¢ niekorzystnym zjawiskom towarzyszacym po-
wstawaniu terenow poprzemystowych, ale rowniez wykorzystywac pojawianie si¢ nieza-
gospodarowanych, cennych obszaréw do optymalizacji istniejacych uktadow (zwlaszcza
terenow potozonych blisko srodmiesé).

Konieczno$¢ catosciowego traktowania przeksztalcanego poprzemystowego terenu i ob-
szarow przylegtych — nalezy bra¢ pod uwage wszystkie elementy otoczenia, dazac do
stworzenia relacji zrownowazonych.

Celem strategicznym rewitalizacji i odzyskania obszaru poprzemystowego powinno by¢
uksztattowanie nowego, dynamicznego, korzystnego dla terenu i otoczenia, stanu réwno-
wagi po zaprzestaniu produkcji.

Istotna jest ochrona wartosci kulturowych obszarow poprzemystowych i ich eksponowa-
nie, poprzedzone waloryzacja obiektow.

Nalezy podja¢ odpowiednie $rodki w celu przywrocenia terenom walordow przyjaznej
przestrzeni miejskiej, ale tez stworzy¢ infrastrukture dostosowana do zmieniajacej sig
struktury wiekowej mieszkancow (starzenie si¢ spoleczenstwa).
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13. Na zrewitalizowanych obszarach poprzemystowych powinno nastapi¢ rozwiniecie dzia-
talno$ci zwiazanej z turystyka miejska oraz produktow i ustug zwigzanych z zagospo-
darowaniem czasu wolnego. Nalezy rowniez tworzy¢ atrakcyjne przestrzenie publiczne,
systemy $ciezek rowerowych, pieszych, szlakow spacerowych zabytkow techniki.

14. Wykreowanie tzw. postindustrialnej wizji obszaru.

Podsumowanie

Masowe pojawianie si¢ obszaréw i obiektow poprzemystowych zwigzane jest z prze-
fomowymi transformacjami w wigkszosci gatezi przemystu, glownie technologiach wytwa-
rzania produktow. Wywotuje to potrzebe zorganizowanego i konsekwentnego rozwigzywania
probleméw pojawiajacych sie tym samym w §rodowisku technicznym, przyrodniczym i spo-
tecznym. Wszelkie dziatania naprawcze stosowane w procesie przeksztalcania terenu poprze-
mystowego powinny by¢ skoordynowane na ptaszczyznie planowania przestrzennego.

Rewitalizacja i przeksztatcanie terenéw poprzemystowych staje si¢ obecnie konieczno-
$cig ze wzgledow srodowiskowych (ograniczenie oddzialywania zanieczyszczen znajdujacych
sie na danym terenie), gospodarczych (mozliwo$¢ wykorzystania istniejacych obiektéw, infra-
struktury, korzystna lokalizacja), przestrzennych (ponowne wykorzystanie cennych obszaréw)
oraz spofecznych (tereny poprzemystowe stanowig niekorzystne sasiedztwo, odbierane sg jako
miejsca niebezpieczne). Rowniez w Polsce odzyskiwanie terendw i obiektow poprzemysto-
wych spotyka si¢ z rosnagcym zainteresowaniem zaréwno wladz komunalnych, jak i prywat-
nych inwestoréw. Nie wszystkie obszary poprzemystowe nadajg si¢ do adaptacji na funkcje
mieszkaniowe (ze wzgledu m.in. na zawarto$¢ metali cigzkich w glebach i innych zanieczysz-
czen srodowiskowych).

Rewitalizacja obszardw poprzemystowych jest $cisle powigzana z procesami restruk-
turyzacji i rozwoju gospodarki. Powinna ona wptywac na poprawe jakosci zycia w miescie,
jego wigksza konkurencyjnos$¢ i harmonijny rozwdj przestrzenny. Obiekty i zabytki poprze-
mystowe stanowig realng szans¢ rozwoju miast. Nie powinny by¢ traktowane jako najmniej
warto$ciowe obszary — to przeciez przemyst dat poczatek wielu miastom, wokot niego powsta-
waly osiedla, koscioty, szkoty. W powszechnym przekonaniu sg one jednak zwykle traktowane
jako obszary niebezpieczne i nieatrakcyjne. Dlatego tez wazne jest podejmowanie dziatan,
ktore bedg sprzyjac¢ budowaniu pozytywnego stosunku spoteczenstwa do procesu przeksztat-
cen obszardéw poprzemystowych. Warto zwréci¢ szczegolng uwage na szeroki zakres dziatan
rewitalizacyjnych oraz potencjat obszaréw poprzemystowych, ktére mogg by¢ z powodzeniem
adaptowane na rézne funkcje — lofty, centra ustugowe, kulturalne, parki.

Za wykorzystaniem obiektow poprzemystowych do nowych funkcji przemawia to, ze
zbudowane sg one czesto z dobrej jako$ci materiatow, sg solidnie wykonane, a ich konstrukcja
jest masywna, co przyczynia si¢ do zachowania dobrego stanu technicznego tego typu bu-
dynkow. Wiele z nich to obiekty historyczne, wpisane trwale w krajobraz miasta, §wiadczace
0 tozsamos$ci miejsca i objete opieka konserwatorska. Moze to ochronic je przed rozbiorka, ale
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tez stanowi¢ utrudnienia w adaptacji do innych celow (dodatkowe uzgodnienia i wymagania
konserwatora zabytkow).

W rewitalizacje dzielnic poprzemystowych, powinny intensywnie wiaczy¢ si¢ wladze
miasta, $cisle wspotpracujac z deweloperami (finansowanie publiczno-prywatne inwestycji).
Rewitalizacja obszaru nie moze by¢ jednozadaniowa — inwestorzy, jak dotad, wykorzystuja
rezerwy terenowe budujac wielkie osiedla zamknigte. Miasto powinno réwnolegle organizo-
wac przestrzenie publiczne, a takze zmusza¢ inwestorow do lokowania na obszarze obiektow
o réznorodnych funkcjach — nie tylko mieszkaniowych. Wigkszo$¢ dotychczasowych dziatan
rewitalizacyjnych na terenie Warszawy, charakteryzuje niekompleksowos¢ i powierzchownos$¢
(skupienie gtéwnie na modernizacji zaniedbanych osiedli mieszkaniowych).

Niestety rewitalizacja obszaréw w granicach m.st. Warszawy postepuje bardzo powoli.
Efekty dziatan rewitalizacyjnych sa jeszcze niezadowalajace, ale nalezy podkreslic, ze rewita-
lizacja jest w Polsce pojeciem wzglednie nowym. Nie sg jeszcze dobrze wyksztatcone instru-
menty rewitalizacyjne, takze planistyczne, a Warszawa jest tak naprawd¢ dopiero na poczatku
procesu odnowy. Dlatego tez na istotne efekty trzeba jeszcze poczekaé. Remonty i odnowa ka-
mienic nie wystarczaja, aby mozna bylo mowic o rewitalizacji — jednoczesnie lub nawet duzo
wczesniej nalezy rozpoczac dziatania spoteczne. Maja one stuzy¢ przyciaganiu turystow, ale
rowniez ktada nacisk na prace z mieszkancami, tak aby rozwinac¢ spoleczenstwo obywatelskie.
W przypadku dzielnicy Praga-Pétnoc takie okreslenia, jak rodzina patologiczna, wykluczenie
spoteczne czy trudne srodowisko sg jak najbardziej aktualne.

Nieuzytkowane obszary i budynki poprzemystowe usytuowane w centrach miast sa
zwykle uznawane za bariery rozwoju wspotczesnych przestrzeni miejskich. Popierane sa
dziatania prowadzace do likwidacji zniszczonych obiektow, pozwalajace pozyskaé niezbgdne
tereny inwestycyjne. Nalezy jednak podkresli¢, ze zabytkowe hale czy fabryki to elementy
tozsamosci kulturowe;j i historii miasta — zrewitalizowane, odnowione zyskuja zupetnie nowy
wymiar i funkcje.

Restrukturyzacja terendow poprzemystowych, w szczegolnosci srodmiejskich lub poto-
zonych blisko centrum, umozliwia ksztaltowanie nowego tadu przestrzennego miasta. Przy-
czynia si¢ takze do osiagnigcia zrownowazonego rozwoju. Wykorzystanie tych obszarow
stwarza takze mozliwosci ograniczenia zapotrzebowania na tereny niezabudowane. Szansa na
przetrwanie zabytkowych obiektow przemystowych jest nadawanie im nowych funkcji, biorac
pod uwagg szerokie mozliwosci adaptacyjne architektury przemystowej. Racjonalne inwesty-
cje w obszary poprzemystowe przyczyniajg si¢ do zmiany oblicza miast.
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