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ZALE ZNOSC POTENCJALNYCH KIERUNKOW REWITALIZACJI
ZDEGRADOWANYCH TERENOW MIEJSKICH
OD DOTYCHCZASOWEJ FORMY ICHU ZYTKOWANIA
— PROBA KATEGORYZACJI

Streszczenie

W artykule przedstawiono propozydjategoryzacji zdegradowanych terenéw miejskichomték-
scie mazliwych kierunkéw ich zagospodarowania przestrzeondda poszczegoélnych kategorii, wyrd
nianych wedlug kryterium genezy (dotychczasowemfpruzytkowania), zaproponowano zestawienie
potencjalnych kierunkéw rewitalizacji z rownoczesnyskazaniem ogranicadub wykluczé niektd-
rych z nich. Wskazanie poyiai miedzy obecn funkcih wzytkowania a przyszlym kierunkiem zagospo-
darowania terenu, wymagalo réwhieategoryzacji docelowych formzytkowania terenéw. Propozycj
kategoryzacji przedstawiono w formie tabelaryczmdirazujcej potencjalne mdiwosci ograniczenia
i wykluczenia ponownego zagospodarowania terenu.

The dependence of potential directions of revitaletion degraded municipal
lands from hitherto existing forms of their use — a attempt of categorization

Abstract

In the paper, a proposal of categorization wasemtesl of the degraded municipal lands in context of
possible directions of their development. For iidlial categories, distinguished according to dateof
origin (the hitherto existed forms of use), a tis{potential directions of revitalization was prepd with
simultaneous indication of the limitations or exstins of some of them. The indication of connestion
between present function of use, and future dbeatf the land development, required the categtoiza

of target forms of the land use, also. The propo$atategorization was presented in tabular form,
illustrating the potential possibilities, limitatie and exclusions of the renewed land development.

WPROWADZENIE

Rewitalizacja to pecie odnosgce sé do wielu dziedzirzycia miasta decydey
cych o jego funkcjonowaniu. Dotyczy zarowno sfepptecznej, gospodarczej;o-
dowiskowej, jak i prawnej i planistyczno-przestraen Celem przeprowadzenia
procesu rewitalizacji jest ,wyprowadzenie” danedoszaru ze stanu kryzysowego
przez usurgcie zjawisk, ktére spowodowaly jego degradacizyli stworzenie prze-
strzennych warunkéw do zréwnoxeoemego rozwoju miasta oraz poprawy jédiazy-
cia mieszkacow. Wybor odpowiedniej formy zagospodarowania taiwiowanego
terenu jest trudny, gdydla trwatcci efektu jest niezrne rownoczesne uwzginie-
nie aspektéwrodowiskowych, ekonomicznych, przestrzennych i spmych. Wane
jest, aby w zagospodarowywaniu zdegradowanych deremiejskich byt uwzgld-
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niony charakter miejsca i potencjatu istatsj zabudowy i zakenia dokumentow

planistycznych, a tale wymagania stawiane przez lokalny rynek. Rewdali

obejmuje:

* rozwoj gospodarczy — tworzenie nowych miejsc prasgpowszechnianie aktyw-
nosci gospodarczej,

* rozwdj spoteczny — zapobieganie patologiom spolgtz(przes¢pczaici, margi-
nalizacji, wykluczeniom...),

* rozwdj infrastrukturalno-przestrzenny — zachowawligedzictwa kulturowego
przez remonty, modernizacj konserwag zabytkowych obiektow i przestrzeni
publicznej oraz popragwrodowiska naturalnego.

Przeksztalcanie obszar6w miejskich jest proceseasochtonnym, a korggi
ujawniap sie dopiero po dlugim czasie. Indywidualne, nieskoomlyane w czasie
inwestycje na ogot nie przynaspazadanych efektéw zaréwno w sferze przestrzen-
nej, spotecznej, jak i gospodarczej (ekonomicznéfynika to, medzy innymi, ze
specyficznych cech przestrzeni i struktur spoteclnyiasta, gdy potencjalne korzy-
sci ;3 niwelowane przez negatywne efekty uboczne. Rewdtgh wymaga zatem
opracowania metod oceny, stangaeyich narzdzie pomocnicze dla wladz miasta oraz
inwestorow, shaacych do okrélania kierunkOw i zakresu rewitalizacji zdegradowa-
nych konkretnych obszaréw miejskich.

Skuteczna rewitalizacja zdegradowanych obszaroyskibh bazuje na podajiu
scenariuszowym, tj. uwzglniapcym poréwnanie alternatywnych kierunkéw doce-
lowego zagospodarowania. Klasygztustracp tego podeéicia jest metodyka oceny
potencjatu terendéw pogorniczych (Sweigard, Ram&86) Obejmuje ona sgeeta-
pow poprzedzonych rozeznaniem gpstym, zgodnie ze schematem (rys. 1). Jejdstot
jest zaprogramowanie/zaprojektowanie nowej forntzytkowania zdegradowanych
terendéw miejskich zgodnie z warunkami formalnymiavpnymi, socjalnymi, ekono-
micznymi, przyrodniczymi, urbanistycznymi (przesinaymi). Po ukfczeniu danego
etapu analizy podejmujeesilecyzje pozwalage na przegie do kolejnej fazy, albo na
powrd6t do fazy poctkowej. W praktyce procedura bywa nieco bardziegaha ni
na przedstawionym schemacie i nie jest wykluczarécowe nakladanie siniekto-
rych etapow. Propozycja przedstawiona w niniejszytgkule odnosi sigtéwnie do
wstkepnego etapu przedstawionej procedury, tj. popriecego konstrukejscenariu-
szy.
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1. KATEGORIE TERENOW MIEJSKICH

Doniesienia, ktore mma znalé¢ w literaturze z zakresu rewitalizacji terenow
zdegradowanych, dotygzprzede wszystkim przeksztafcgerendéw poprzemysto-
wych, mniej jest natomiast propozycji metodycznygmswieconych ponownemu
zagospodarowaniu terendéw miejskich (ustugowych sekianiowych). Brak jest tak
informacji o nargdziach pomocniczych, pozwadaych dysponentom terendéw miej-
skich na ocegiich potencjatu, konkretyzacjplandw rewitalizacji, optymalizagjpo-
tencjalnych kierunkéw ich zagospodarowania, jakni@ywypracowanie scenariuszy
rozwojowych. Warunkiem do opracowania takich pdrz jest kategoryzacja zdegra-
dowanych terenow miejskich.

W propozycji kategoryzacji terendw miejskich zar@wm odniesieniu do dotych-
czasowych form zytkowania, jak i do docelowych kierunkow zagospodania
wykorzystano déwiadczenia krajowe i europejskie z zakresu reveiali przestrzeni
miejskiej oraz projekty (RSIP, RESCUE, Masurin, IKBOS, ISOCARP, Europa
Nostra, Regentif, inicjatywa IWO). Wymienione prkiye dostarczyly informaciji
0 powhzaniach midzy dotychczasowymi formamizytkowania terendw i ich poten-
cjalnymi kierunkami rewitalizaciji.

Na podstawie daviadczé innych krajow, jak rownierealizowanych w Polsce
projektow/programéw rewitalizacyjnych, presg, ze gtbwnym kryterium klasyfikaciji
terenow miejskich jest ich pierwotna/obecna formghkowania. Forma zytkowania
terenu stanowi czynnik w znacznej mierze decycup maliwosci ponownego jego
zagospodarowania. W strukturze przestrzennej miastana zidentyfikowd wiele
réznych form zagospodarowania przestrzeni.

Zaproponowana w tablicy 1 klasyfikacja teren6w skigh stanowi uszczeg6to-
wienie klasyfikacji terendw, jaka obogzuje obecnie w dokumentach planistycznych
(planie zagospodarowania przestrzennego, studiuarwnkowa i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego). Kategorie terendéwzpoyystowych zostaty przte
zgodnie z ,\Wojewodzkim programem przeksztatterenéw poprzemystowych i zde-
gradowanych”, realizowanym przez zesp6t eksper&kiU-GIG na zamoOwienie
Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwitaskiego.

Tablica 1. Kategorie terenéw miejskich —obecna forma uzytkowania terenu
Forma uzytkowania terenu - opis

,_
i

Tereny mieszkaniowe

Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — zabudowa osiedlowa (wysoka intensywnos¢ zabudowy)
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — zabudowa $rédmiejska (kamienice)
Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (mata intensywno$é zabudowy)
Tereny ustugowe

Tereny ustugowo-mieszkaniowe potozone w centrum, srédmiesciu

Tereny ustug administracyjnych/instytucjonalnych

Tereny ustug kulturalnych

Tereny handlowe

Tereny edukacyjne

Tereny rekreacyjne/wypoczynkowe

Parki

Przestrzenie nadrzeczne

=[O (N =t |

(N |
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11

Skwery

12

Wolne reprezentacyjne przestrzenie publiczne (place)

13

Zielence

14

Otwarte tereny sporowe

[\

Tereny sakralne

15

Obiekty sakralne

16

Cmentarze

v

Tereny kulturowo cenne/pod nadzorem konserwatora zabytkow

Vi

Tereny komunikacyjne

17

Obiekty dworcoéw komunikacyjnych (kolejowe, autobusowe)

18

Tereny szlakéw komunikacyjnych

Vi

Tereny powojskowe

VIl

Tereny pogdrnicze

19

Hatdy po gérnictwie wegla kamiennego

20

Hatdy po gémictwie rudnym

21

Wyrobiska odkrywkowe po weglu kamiennym lub eksploatacji itotupkéw karboriskich (nie zniwelowane)

22

Wyrobiska odkrywkowe po weglu brunainym (nie zniwelowane)

IX

Tereny poprzemystowe

2. POTENCJALNE UZYTKOWANIE ZDEGRADOWANYCH TERENOW
MIEJSKICH W ZALE ZNOSCI OD OBECNEJ FUNKCJI U ZYTKOWEJ

Zlikwidowanie licznych przeszkdd i ogranigzea take wskazanie potencjalnych
szans, zgodnie z opisywametodi, wymaga wykazania mibwych powigzan miedzy
obecm funkcp uzytkowania a przysztym kierunkiem zagospodarowegrartu.

W tablicy 2 zgodnie z pegiami przygtymi w planowaniu przestrzennym, przed-
stawiono alternatywne kierunki ponownego zagospmdlania terenu. Na podstawie
analizy literatury (Coppin, Box 1998; Coppin, Brhdes 1982; Skaliski 1996; Gasidto

1998; Sweigard, Ramani 1986; 3ski i in. 2008), a take zrealizowanych przedsi
wzie¢ rewitalizacyjnych, m.in.: Obszar Rekreacyjny ,Stamelung” w Chorzowie,
.Dolomity Sportowa Dolina” w Bytomiu, teren Silesiaity Center w Katowicach,

Kolonia Ficinus w Rudzics'lqskiej, a take Miasto Frankfurt i Stralsund w Niemczech,
Miasto Valenciennes we Francfitédmiecie Denver (Lower Downtown), okileno

potencjalne mzdiwosci zagospodarowania terenOw w zalesci od pierwot-
nej/lobecnej formy ich aytkowania. Metodyka ta zostata opracowana na podsta
podejcia, jakie zostato zaproponowane (Coppin, BradsH®82) do okréenia
potencjatu aytkowania terend6w pogorniczych. Zgodnie z tabl& przygto siedem
docelowych alternatywnych fornzytkowania terenu:

tereny rekreacyjno-sportowe,

tereny zabudowy mieszkaniowej,
tereny zabudowy ustugowej,

tereny handlowe,

tereny produkcyjne i obstugi produkcji,
tereny komunikaciji, transportu,

zielen i przyroda.
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Tablica 2. Potencjalne uzytkowanie zdegradowanych terendw miejskich w zalezno$ci od obecnej funkcji uzytkowej

Alternatywne formy uZytkowania terenu
Kategoria uZytkowania terenu teren teren zabu- | teren i tgrinyl tereny ieleh
(obecna forma uzytkowania) rekreacyjno-| dowy miesz- | zabudowy h er:lny pro g fylf‘e komunikacii, |. zie end
-sportowy kaniowej | ustugowej andiowe, 1 obsiugt transportu I przyrooa
produkcii
Tereny mieszkaniowe
Teren zabudowy mieszkaniowej wielo-
rodzinnej — zabudowa osiedlowa (duza + ++ + + +- +- +
intensywnos¢ zabudowy)
Teren zabudowy mieszkaniowej wielo-
rodzinnej — zabudowa $rédmiejska +- ++ ++ + +- +- +
(kamienice)
Teren zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej (mata intensywnos¢ zabudo- + ++ +- + +- +- +
wy)
Tereny ustugowe
Tereny us’fugowo-lmlleszlka}n!owe poto- . - - R e R R
zone w centrum, Srédmiesciu
Tereny .USJng administracyjnych/ . N " R e e R
instytucjonalnych
Tereny ustug kulturalnych +- + ++ + +- +- +
Tereny handlowe + +- + ++ + + +
Tereny edukacyjne ++ + + + +- +- +
Tereny rekreacyjne/wypoczynkowe
Parki ++ + + + +- + ++
Przestrzenie nadrzeczne ++ +- 0 0 0 0 ++
Skwery +- +- +- +- 0 0 ++
Wolne reprezentacyjne przestrzenie 0 0 N 0 0 0 -
publiczne (place)
Zielence 0 0 +- 0 0 0 ++
Otwarte tereny sportowe ++ + + + +- +- ++
Tereny sakralne
Obiekty sakralne +- +- +- 0 0 0 ++
Cmentarze +- 0 + + +- +- ++
Tereny kulturowo cenne/pod nadzorem konserwatora zabytkéw*
Tereny komunikacyjne
Oblekty dworcdw komunikacyjnych e N N R R - R
(kolejowe, autobusowe)
Tereny szlakdw komunikacyjnych 0 0 0 0 0 ++ +
Tereny powojskowe + + ++ + + + +
Tereny pogérnicze
Hatdy po gémictwie wegla kamiennego + + + + + + +
Hatdy po gémictwie rudnym + + + + + + +
Wyrobiska odkrywkowe po weglu
kamiennym lub eksploatacii itotupkdw + + + + + + +
karbonskich (nie zniwelowane)
Wyrobiska odlkrywlkowe po weglu N N N N N R R
brunatnym (nie zniwelowane)
Tereny poprzemystowe

* Tereny i obiekty kulturowo cenne magodlegé jedynie rewitalizacji w celu utrzymania i zachovwan

ich waloréw.

Objgnienie: 0 — brak mdiwo$ci zagospodarowania terenu zgodnie z przewidzfankcja, +— mali-

wos¢ zagospodarowania terenu zgodnie z przewidziamkcija jest mata, + dany teren gma zagospo-
darowa& zgodnie z przewidzianfunkcja, ale po przeprowadzeniu specjalnych zabiegéw, arty deren
mozna fatwo zagospodarowagodnie z przewidzianfunkcia.
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Podejcie do okrélenia potencjalu zagospodarowania zdegradowanyemde/
miejskich, w zalenosci od obecnej funkgcji ich aytkowania, zobrazowano nagtija-
cymi przyktadami:

Klasycznym modelem rewitalizacji byta przebudowaytkowej dzielnicysrod-
miejskiej Bockenheim we Frankfurcie nad Menem wrhigech, ktérej realizagj
rozpoczto w 1980 roku. Byla to rewitalizacja Zonego, pod wzgtem liczby kate-
gorii uzytkowania, obszaru miejskiego, w ktérym obok zabmglaieszkaniowej wy-
stpowaly tereny ustugowe (tereny ustugowo-mieszkaeigeotozone w centrum,
srédmieiciu), a take tereny rekreacyjne: ziglee, skwery, place. Proces rozpgoz
od uzgodnienia celdéw rewitalizacji oraz istamjch dokumentoéw planistycznych. Na
podstawie przeprowadzonej, w kolejnych etapachlizanstanu istniegcej zabudowy
i zalozenia urbanistycznego wraz z o#eniem jego funkcji oraz danych statystycz-
nych zostaly ustalone koncepcje rewitalizacji. Whiley rewitalizacji dzielnicy Boc-
kenheim we Frankfurcie nad Menem — wiele obiektdrzyonato nowe funkcje, inne
zostaty jedynie przebudowane i dostosowane do globecstandardéw. W procesie
planowania uwzgdniono réwnie wspoétudziat mieszkecOw dzielnicy, dla ktorych
powstato specjalne biuro informaciji.

Podejcie do rewitalizacji zdegradowanych osiedli miesukaych, tzw. bloko-
wisk jest reprezentowane przez francudikme architektoniczn, zajmufca Sie
Jsehabilitacp” dzielnic mieszkalnictwa zbiorowego — Groupe ARCEANWV firmie tej
powstaly projekty, na podstawie ktérych ,zrehabwtno” 40 000 mieszka we
Francji, wykonano tate projekty dla Pragi i Jekaterynburga. Stanowi tayltad
przeksztatcania zdekapitalizowanej tkanki mieszamej (bez koniecznimi zmiany
kategorii wytkowania terenu) w nowoczegndostosowas do obecnych wymogow,
przyjazra zabudow osiedlows. Wedtug projektantow — architektow, w procesie
rewitalizacji najwaniejsze jest indywidualne podeje do kadego projektu, bazage
na solidnej, doktadnej analizie nie tylko stanu ymldw, lecz take spoteczngri
w nich zamieszkuagych. Francuscy projektanci, urb&miii architekci wérod najwa-
niejszych celéw rewitalizacji wymienigj polaczenie wyizolowanego osiedla z wjic
o charakterze miejskim, oldlenie skali otoczenia, zagospodarowanie terenu tokd
budynkéw, poszukiwanie natwosci zmiany przeznaczenia, zrécowanie funkcji
lub czsciowej przebudowy poszczeg6lnych obiektéw, likwigadechnicznych
brakéw budynkéw, obnénie kosztow eksploatacji miestkiadostosowanie instalacji
wewnretrznych do obowgzujacych standardow. Uwaja oni, ze w wyniku ponownego
zdefiniowania lub wyjgnienia statusu poszczegéinych przestrzeni i preyjierar-
chii stref wyteczndgci publicznej, mana poszczegdlnym fragmentom wspélnej prze-
strzeni nadawyrazny status, na przyktad stwokzprywatne ogrodki przy pojedyn-
czych mieszkaniach lub niektérych budynkach.

Przeksztalcenie terenu bytej kopalni surowcéw nalmgrch w Bytomiu w cen-
trum ,Dolomity Sportowa Dolina” stanowi potwierddenze teren pogorniczy mma
zagospodarowajako teren rekreacyjno-sportowy. Eksploatacja gizanna tym tere-
nie byta zwazana z wydobywaniem rugtlaza oraz dolomitéw dla hutnictwa. Wyro-
bisko, pod koniec lat 90. XX w., przeszio wce prywatnego inwestora, ktory
wybudowat w tym miejscu centrum sportowe ,Dolom@portowa Dolina”. Na tere-
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nie centrum znajdgjsie trzy trasy narciarskie, snow park, tor saneczkotwy,dla
quadow, trasy rowerowe, funkcjonuje rownieaplecze gastronomiczno-hotelowe.
W 2005 roku rozpoeto budowve kortow tenisowych, kgielni, boiska do badmintona
i squasha oraz gabinety odnowy biologicznej. Komeéc ochrony rezerwatu Segiet
spowodowataze oprocz efektdrodowiskowego jest widoczny rowmiefekt ekono-
miczny i spoteczny realizowanego przegsiiecia.

Przykladem zagospodarowania poprzemystowe] zabudoweyskiej jest prze-
ksztatcenie terenu dawnych Zakladowesfiych w centrum handlu i rozrywki ,Gale-
ria Kazimierz” w Krakowie. Pierwszym zateniem inwestora byta catkowita likwi-
dacja starych budynkow. Ich stan techniczny i nétié powierzchnia byly niezgodne
z wymogami funkcjonalnymi i przestrzennymi Centruladnake, analizujc istniep-
cy stan zespoiu z uwagi na jego waciozabytkowe stwierdzonage najcenniejszy,
a zarazem najlepiej zachowany fragment zostanidagaawany. Architektura nowej
czesci ,Galerii Kazimierz” stanowi tlo dla zabytkowychudynkéw i podkréa ich
rang przez skontrastowanie materiatdw, koloréw i faktur

Z przeprowadzonych analiz wynikze najweksze maliwosci ponownego zago-
spodarowania, zgodnie ze wszystkimi pegyini kategoriami i po przeprowadzeniu
specjalnych dziatg istniep na terenach pogérniczych. Nadanie nowej funkdjyry
terenom rekreacyjno-wypoczynkowym, sakralnym, aggkoprzemystowym jest uza-
leznione od podkategorii danego terenu, poniewaksza¢ z nich jest trudna do
ponownego zagospodarowania, a inne wynsagezeprowadzenia specjalnych dzia-
tan. W przypadku terenow rekreacyjnych/wypoczynkowwgeftrudniejsze do ponow-
nego zagospodarowaniatereny nadrzeczne, a t@kwolne przestrzenie publiczne.

Przyjete podejcie tabelaryczne powinno uridiwvi ¢ uproszczenie wegbnego eta-
pu przygotowania scenariuszy zagospodarowaniazdiadgze przejrzysta procedura
wczesnego wykluczania tych kierunkéw, ktorych madja bylaby skazana z gory na
niepowodzenie, utatwi sprawne prowadzenie dalspreit analitycznych i scenariu-
szowych.

3. KONTYNUACJA BADA N

Kolejny etap pracy badawczej zespotu pracownikdw Gddzie polegéa na prze-
analizowaniu wybranych, znaczniezniacych s¢ obszaréw miejskich, zlokalizowa-
nych na terenie metropolii gérélaskiej, wymagajcych przeprowadzenia dziata
rewitalizacyjnych, charakteryzagych se odmienm specyfilkha uwarunkowa we-
whnetrznych,swiadcacych o potencjale wlkasnym terenu, oraz zgiwamych okrélaja-
cych szanse przeksztaiceDla wybranych przykladow zostanzaproponowane
scenariusze rewitalizacyjne. Na podstawie tych lgag6w zostanie przedstawiona
propozycja procedury spadzania scenariuszy rewitalizacji.
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PODSUMOWANIE

W artykule oméwiono zaimos¢ potencjalnych kierunkéw zagospodarowania
zdegradowanych terenéw miejskich od ich obecnepjomzytkowania. Podégie do
oceny potencjatu poszczegdéinych foraytkowania terenu zilustrowano przyktadami
zar6éwno z kraju, jak i zagranicy.

Stwierdzonoze wstpem do przeprowadzenia kompleksowej oceny miejstaeh
rendéw zdegradowanych jest ich kategoryzacja, pdaama jako nagglzie pomocni-
cze do okréania potencjalnych kierunkdéw ponownego ich zagadspowania przes-
trzennego. Metoda kategoryzacji, w ktorej wykorapst podejcie scenariuszowe,
powinna umaliwi ¢ wybor najbardziej optymalnej, pod wedem warunkéw gospo-
darczych, spotecznych, przestrzennyciradowiskowych, formy gytkowania zde-
gradowanego terenu miejskiego.

Wyrézniono dziewgé¢ gtownych kategorii gytkowana terenu: mieszkaniowe,
ustugowe, rekreacyjne/wypoczynkowe, sakralne, kol cenne, komunikacyjne,
powojskowe, pogoérnicze oraz poprzemystowe, ktoryzymisano 22 podkategorie.
Przyjeto rowniez siedem docelowych kierunkow zagospodarowaniasrégoktorych
mozna dokoné wyboru jednego lub kilku, w zataosci od uwarunkowa danego
terenu. Zaproponowano netijace kategorie docelowych form zagospodarowania
terenu: rekreacyjno-sportowe, zabudowy mieszkanjorabdudowy ustugowej, han-
dlowe, produkcyjne i obstugi produkcji, komunikadjiansportu, zielei przyroda.

Przedstawiona kategoryzacja stanowiepwstio opracowania kompleksowej me-
todyki oceny kierunkdw zagospodarowania danegater®letodyka ta éxzie mogta
stwzy¢ wtadzom lokalnym lub innym potencjalnym inwestorgako pomocnicze na-
rzedzie w okrélaniu kierunkéw i zakresu rewitalizacji zdegradowelm obszarow
miejskich.
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