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WPROWADZENIE

Dynamika przemian gospodarczych w Polsce, w tym gtoéwnie proces
przeksztatcania gospodarki socjalistycznej w rynkowa, spowodowata pozostawienie
duzej iloSci niezagospodarowanych terenéw poprzemystowych. Niejednokrotnie
zamkniete zaklady zlokalizowane sg w centrach miast lub gesto zamieszkatych
dzielnicach. Stojg opuszczone lub s3 wykorzystywane w niewielkim stopniu, a ich
rewitalizacja wymagataby pos$wiecenia znaczacych naktadéw. Niejednokrotnie zdarza
sie, ze tereny moglyby znaleZ¢ nowe zastosowanie, lecz: stan wizualny odstrasza od
podjecia jakichkolwiek dziatan, maja nieuregulowany status wtasnoSciowy, wystepuja
na nich silne zanieczyszczenia oraz czesto znajdujg sie na nich obiekty trudne do
adaptacji.

Przyktadem miejsca nadajgcego sie do ponownego zagospodarowania jest teren po
zlikwidowanym zaktadzie Huta ,Jednosc¢”.

OGRANICZENIA INWESTYCY]JNE

Zlikwidowane zaktady zlokalizowane s3 czesto w centrach lub w poblizu oSrodkéw
miejskich. Sg potencjalnie dobrymi terenami inwestycyjnymi - maja dogodne potaczenia
drogowe i kolejowe z oSrodkiem miejskim, posiadajg infrastrukture mediow
energetycznych.

Niestety wiele czynnikow sprawia, Ze w ocenie inwestorow nad zaletami terenow
poprzemystowych przewazaja mankamenty. Do powazniejszych czynnikéw
obciagzajacych podjecie decyzji na temat ponownego zagospodarowania terenu nalezy
brak kompletnych informacji na temat kluczowych cech danego terenu -
Jnieracjonalnie”  rozparcelowany teren, niejasna  sytuacja  wilasno$ciowa,
zanieczyszczenie gruntow, czy komplikujagca prace budowlane podziemna
infrastruktura lub jej chaotyczne pozostatosci. Skutkiem takiego stanu rzeczy uwaga
inwestorow Kkieruje sie na tereny dotad niezagospodarowane, ktore pomimo, ze w
znacznej mierze odsuniete od centrow sg wolne od ktopotliwych ,niespodzianek”
zarowno prawnych, jak i Srodowiskowych i budowlanych.

Kluczem do zainteresowania inwestora ponownym zagospodarowaniem terenu
poprzemystowego jest posiadanie jego szczegbétowej analizy, opisujacej mozliwie
najdoktadniej przeszio$¢ terenu i trwajgce do dzisiaj skutki prowadzonej dziatalnosci
aktualny stan terenu oraz mozliwe kierunki jego ponownego zagospodarowania.

CHARAKTERYSTYKA TERENU PODDANEGO ANALIZIE
Obszarem, Kktéry =zostat wybrany do przyktadowej analizy jest teren po
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zlikwidowanym w 2006 roku zaktadzie ,Huta Jedno$¢” w Siemianowicach glqskich.

Huta stali powstata w Siemianowicach w roku 1836. Do 1948 roku funkcjonowata
pod nazwg ,Laura”, by zosta¢ przemianowang na ,Huta Jedno$¢”. Produktami zaktadu
byta szeroka gama produktow, takich jak suréwka, stal pudlarska, stal martenowska,
blachy, szyny kolejowe, rury i inne. W 2003 hute postawiono w stan likwidacji. Teren po
hucie przejeta prywatna spétka [4]. Do konca roku 2016 wyburzono 99% zabudowy.
Kilka budynkéw pozostato, jednak ich stan techniczny jest bardzo zty.

Obecnie teren dawnej huty jest pokryty rozplantowanym gruzowiskiem z
rozbiérki naziemnych obiektéw nalezacych do zaktadu.

Teren zlikwidowanej ,Huty Jedno$¢” lezy w centralnej czesci Siemianowic Slaskich
w sasiedztwie gtéwnych ulic miasta - ul. Slaskiej i ul. Powstancow.

Teren dawnego zaktadu zajmuje obszar okoto 16 ha, ma ksztatt nieregularny, a
jego granice wytyczaja:

— od pdéiocy - ulica Gtowackiego,

— od wschodu - ulica Piastowska,

— od potudnia - ulica Sktadowa,

— od zachodu - ulica Sienkiewicza, oraz ulica Katowicka.

Jedynym catkowicie zachowanym obiektem na omawianym terenie jest wieza
wodna. Stanowi ona charakterystyczny element wizualny czeS$ci miasta przylegajacej do
potudniowo zachodniego fragmentu terenu po Hucie ,Jednos¢”

ANALIZA PRZYPADKU

Ponizej, w tabelach 1 do 24 przedstawiono przyktadowa ocene omawianego
terenu pod katem przydatnosci do ponownego wykorzystania. Analiza jest oparta na
wybranych czeSciach procedury oceny terenéw poprzemystowych zaproponowanej
przez M. Pier$cinskiego i B. Biatecka [2].

Tabela 1 Nazwa wlasna terenu lub krétka charakterystyka
| Teren po zlikwidowanej Hucie ,Jedno$¢”

Tabela 2 Kod i poloZenie

Kod terenu Miejscowo$¢: Gmina: Powiat: Kod pocztowy: Ulica, nr:
- Siemianowice | Siemianowice | Siemianowice 41-106 Dworcowa
S1. SI. SI.

Tabela 3 Koordynaty GPS - najdalej wysuniete punkty
N50°18'4,1"N E50°17'43,06" N $50°17'42,17"N W50°17'46,69" N
E19°1'42,8"E 19°2'1,70"E 19°1'52"E 19°1'35"E
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [6]

Tabela 4 Wielko$¢ terenu
| 16 ha
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Tabela 5 Numery dzialek ewidencyjnych terenu poprzemystowego

2923/215, 2364/154, 2924/215, 2925/215, 2364/154, 3167/304, 3168/304, 1841/348,
1843/347, 1845/344, 3349/304, 2868/304, 3272/304, 3271/304, 3274/304, 3273/304,
2870/304, 3268/304, 3348/304, 2939/27, 2940/26, 3313/28, 3311/304, 3310/304,
3312/31,294/29,2941/25,2943/29, 2938/30

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [5]

Tabela 6 Dane, czy status prawny terenu jest uregulowany

| Tak | Nie | Brak informacji

Tabela 7 Wymaganie interwencji natychmiastowej

| Tak | Nie

Tabela 8 Zaopatrzenie terenu w media (sieci na tym terenie)

Rodzaj Tak Nie

Energia elektryczna Linia podziemna $redniego napiecia
Woda pitna X

Woda przemystowa X

Kanalizacja sanitarna X

Kanalizacja ogélnosptawna X

Kanalizacja deszczowa X

Gaz X

co X

Sie¢ telekomunikacyjna X

Inne (jakie) Sie¢ niezidentyfikowana

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [6]

Tabela 9 Wystepowanie zabudowy

| Zabudowany | Niezabudowany | Brak informacji

Tabela 10 Ogélny opis istniejacych obiektow kubaturowych
(nazwy, kubatura, wyj$ciowa i aktualna forma uzytkowania, wlasno$¢)

Wyburzona zabudowa przemystowa,
od ulicy Dworcowej zachowano kilka budynkéw, ktoérych stan techniczny jest zty,
w potudniowo-zachodniej czesci terenu pozostawiono budynek wiezy ci$nien

Tabela 11 Lokalna infrastruktura drogowa i kolejowa

Obiekty drogowe lub kolejowe Nr drogi/linii kolejowej Odleglos¢

od terenu
Najblizsza istniejgca droga wojewddzka, powiatowa S86 3,5 km
lub gminna DK 94 3,5km

Najblizsza istniejgca droga wojewddzka, powiatowa - -
- projektowana lub w budowie

Najblizsza linia kolejowa o regionalnym Linia kolejowa nr 161 50 m
lub lokalnym znaczeniu Katowice Szopienice
Péinocne - Chorzéw Stary

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [6]
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Tabela 12 Lokalne lin

ie przesylowe w poblizu terenu

Rodzaj infrastruktury Odleglos¢ od terenu
Kolektor sanitarny Na terenie
Linia energetyczna Sredniego napiecia Na terenie
Linia elektroenergetyczna niskiego napiecia Na terenie
Gazociag Na terenie

-

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie [5, 6]

Tabela 13 Lokalne emi

tory zanieczyszczenia powietrza

Sasiedztwo emitora tak nie
Teren przylega do oczyszczalni §ciekow - odlegto$¢ mniejsza niz X
500m
Teren przylega do funkcjonujacego punktowego emitora X
zanieczyszczen powietrza - odlegto$¢ mniejsza niz 500m
Oczyszczalnia $ciek6w na terenie X
Punktowy emitor zanieczyszczen powietrza na terenie X

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [5, 6]

Tabela 14 Ogélna ocena wewnetrzna ukladu komunikacyjnego

Rodzaj

0go6lny opis (stopien rozbudowy, stan techniczny)

Sie¢ drogowa i parkingi

Calkowicie zniszczona

Infrastruktura szynowa

Nie istnieje

Inne (Sciezki piesze, Sciezki rowerowe,
trasy konne, wyciagi, itd.)

Nie

Tabela 14 Ogdlne rodzaje obecnego uzytkowania terenu

Produkcja i obstuga produkcji

Tak Nie

Ustugi

Mieszkalnictwo

Komunikacja i transport

Rekreacja w przestrzeni otwartej

Zielen urzadzona lub ochrona przyrody

Wody otwarte

Rolnictwo

P DL | D | K R

Teren nie uzytkowany

Inne (wpisaé, jakie)

Tabela 15 Dokument okreslajacy kierunki przyszlego zagospodarowania terenu

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

X Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego
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Tabela 16 Dziatalnos$¢ ktéra spowodowata degradacje

Energetyka Przemyst Skladowanie Gornictwo
maszynowy odpadow odkrywkowe

przemystowych

Przemyst Przemyst Gospodarka Goérnictwo

metalowy budowlany odpadami podziemne rud
komunalnymi

Przemyst Przemyst Oczyszczanie Wydobycie kruszywa

chemiczny papierniczy $ciekdw

Przemyst Przemyst Cementownia Wydobycie piasku

koksowniczy tekstylny

Hutnictwo Przemyst Dziatalnos¢ Gornictwo skalne

zelaza drzewny transportowa

Hutnictwo Przetworstwo Gornictwo Eksploatacja torfu

metali spozywcze podziemne

niezelaznych wegla

Tabela 17 Obecno$¢ odpaddéw na terenie

Rodzaj odpadéw (klasyfikacja Wystepuja Nie wystepuja Brak informacji
wg ustawy o odpadach)

Niebezpieczne X

Komunalne X

Inne niz niebezpieczne X

Obojetne X

Tabela 18 Dodatkowe istotne informacje o terenie (np. wystepowanie spadkéw terenu powyzej
15%, oczek wodnych, rowow, plytkich pustek podziemnych, szczegoélnie duzych powierzchni
parkingowych lub placéw magazynowych, garazy, rozleglych zarosli, dzikich zwierzat, itd.)

Teren jest pokryty rozplantowanym gruzowiskiem po rozebranych budynkach, pod
powierzchnia gruntu znajduja sie liczne pozostalosci podziemnej czesci zabudowy, oraz
pozostalej infrastruktury (studzienki techniczne itp.)

Tabela 19 Sugerowane preferencje Kierunkdéw zagospodarowania terenu w $wietle jego genezy

Tereny Tereny Zabudowa Tereny Sportirekreacja Zielen,
produkcyjne zabudowy mieszkaniowa | komunikacji w przestrzeni przyroda
ustugowej i transportu otwartej
X X X

Tabela 20 Mozliwo$¢ zagospodarowania wielofunkcyjnego (pracuje-mieszkam-wypoczywam)
w $wietle genezy terenu i jego wielko$ci (tylko tereny powyzej 20ha)

Tak | Nie

Tabela 20 GZWP i ujecia wod podziemnych

Kryterium Tak/Nie
Wystepowanie ujecia wod podziemnych Nie
Potozenie w strefie ochronnej ujecia wéd podziemnych Nie
Potozenie w obrebie GZWP Nie
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Tabela 21 Obiekty drogowe o znaczeniu ponadlokalnym

Obiekty drogowe nr drogi odleglos¢
Najblizsza autostrada lub droga ekspresowa S86, A4 3,5 km, 7 km
Najblizsza droga krajowa DK 94 3,5m
Najblizszy wezetl autostradowy AliA4 23 km

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [6]

Tabela 22 Czy teren mieSci sie w obszarze okreslonym jako
»,Ochrona zasobow Srodowiska, wzmocnienie systemu obszaréw chronionych i wielofunkcyjny
rozwoj terenéw otwartych - preferowane funkcje gospodarcze?”
| Tak | Nie |

Tabela 23 Obiekty kolejowe o znaczeniu ponadlokalnym

Obiekty kolejowe Nazwa Odleglos¢
Najblizsza linia kolejowa o krajowym znaczeniu Linia kolejowa nr 158 30m
Najblizsza przetadunkowa stacja kolejowa Rybnik Towarowy 200 m

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [6]

Tabela 24 Pozostale obiekty zwigzane z transportem o znaczeniu ponadlokalnym

Obiekt Nazwa Odleglos¢
Przej$cie graniczne drogowe Chatupki 92 km
Przejscie graniczne kolejowe Chatupki 92 km

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [6]

PODSUMOWANIE

Przedstawiona powyzej analiza ma charakter mocno uproszczony. Wszechstronne
opracowanie terenu zawiera¢ powinno min. szereg specjalistycznych badan
oznaczajacych substancje zanieczyszczajace otoczenie, substancje niebezpieczne.

Mimo stalego doskonalenia rozwigzan ulatwiajgcych procesy rewitalizacyjne
(powigzania Kklastrowe, sieci wspétpracy, platformy informacyjne, komunikacyjne,
monitorujgce, badania ankietowe, czy audyty sSrodowiskowe [1, 3], sprawa gromadzenia
danych (rowniez tych, ktore sg generowane w procesie wspotpracy pomiedzy wtadzami
réznego szczebla, sektorem przedsiebiorstw i spoteczno$cig lokalng, zwigzang w
okreslony sposdb z terenem) oraz ciggtej aktualizacji i udostepniania tych danych jest
nadal kwestig nie rozwigzang w petni.
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OCENA TERENOW POPRZEMYSLOWYCH W CELU POWTORNEGO ZAGOSPODAROWANIA.
ANALIZA PRZYPADKU

Streszczenie: Zdegradowane tereny poprzemystowe posiadajq spory potencjat do ponownego
zagospodarowania. Jednak nieustabilizowana sytuacja prawna, brak informacji o terenie, jego
infrastrukturze i kluczowych cechach powodujg, iz inwestorzy preferujq tereny
niezagospodarowane. Ponizsze opracowanie jest probq dokonania wstepnej analizy wybranego
terenu pogdrniczego, w celu utatwienia wyboru sposobu jego powtérnego zagospodarowania.

Stowa kluczowe: tereny poprzemystowe, ponowne wykorzystanie

ANALYSIS OF DEGRADED POST-INDUSTRIAL AREAS FOR REDEVELOPMENT.
CASE STUDY

Abstract: Degraded post-industrial areas have considerable potential for redevelopment. However,
the unstabilized legal situation, lack of information on the area, its infrastructure and key features
make investors prefer undeveloped land. The following paper is an attempt to perform a
preliminary analysis of a selected post-industrial site, in order to facilitate the choice of how to re-
use it.

Key words: post-industrial area, redevelopment
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