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Streszczenie

Abstract

W artykule przedstawiono problematyke przeksztatcen terenéw poprzemystowych znajdujacych sie w ob-
rebie miasta. Okreslono wptyw na funkcje i ksztattowanie krajobrazu miejskiego na przyktadzie peryferyj-
nej lokalizacji osiedla mieszkaniowego na terenie nieczynnej fabryki.

Stowa kluczowe: przeksztatcenie terendw poprzemystowych

The article presents problems of transformation of post industrial areas located within the city which
sets the influence on a function and the urban landscape on the example of peripheral location housing
estate in an abandoned factory.
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Na progu zmian politycznych i gospodarczych w Polsce w 1989 roku ukazata sie publikacja Wojciecha Pie-
traszewskiego pt. Optymalizacja w gospodarce przestrzennej miast [1]. Wowczas teoria progéw rozwojowych za-
czeta traci¢ swojg aktualnos¢. Proponowane przez autora ,planowanie kroczace”, rozbite na etapy i kazdorazowo
uwzgledniajgce nastepujgce wokét zmiany, mozna traktowac jako skrécenie horyzontu czasowego okresu objetego
planem zagospodarowania przestrzennego i zwiekszenie odpowiedzialnosci planisty za podejmowane decyzje.

Aktualnie w Polsce wystapito zjawisko odwrotne wobec XIX-wiecznej spontanicznej industrializacji. W okre-
sie miedzywojennym problemem tym zajmowata sie grupa ,Preasens”, wspierana przez naukowg dziatalnos¢ Ta-
deusza Totwinskiego oraz Oskara Sosnowskiego. Zakres problematyki, z ktérg prébowali uporac sie Jan Chmielew-
ski i Szymon Syrkus, byt mniej rozbudowany, a zatem w mniejszym stopniu utrudniajacy decyzyjno$c¢ planistyczna.
W ich opracowaniu dotyczacym todzi i Gdyni chodzito o porzadkowanie terenéw przemystowych i planowy ich
rozwdj. Obecnie czestym zjawiskiem jest zaprzestanie petnienia przez te zespoty swej pierwotnej funkcji, a caty
problem tkwi w harmonijnym przeksztatcaniu zespotéw pod katem zmiany formy uzytkowania. Konieczno$c¢ szcze-
go6towych opracowan planistycznych wysuwa sie na plan pierwszy.

Zwtaszcza po 1995 roku, kiedy zaczeto likwidowac réznego przeznaczenia zaktady przemystowe, zarow-
no na terenach srédmiejskich, jak i podmiejskich, decyzje co do loséw istniejgcej zabudowy zapadaty czesto bez
udziatu planistéw. Napredce podejmowane decyzje sprzyjaty popetnianiu btedéw, trudnych w pdzniejszym okresie
do usuniecia. Takie czynniki jak komunikacja czy gospodarka wodno-$ciekowa traktowane byty jako drugoplanowe,
nie méwiac juz o krajobrazie.

Cementownia ,Bolko” w Opolu moze by¢ uznana za reprezentatywny przyktad zachodzacych procesow
przeksztatcen terendw poprzemystowych. W tym niewielkim organizmie fabrycznym mozna wskaza¢ kolejne fazy
przeksztatcen terenu poprzemystowego — przez nienaruszone i przebudowane pierwotne obiekty produkcyjne,
dalej catkowicie zdegradowane i rozebrane, az po nowo uksztattowang tkanke zabudowy.

Obowigzujacy Plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu goérniczego ,Bolko I” wraz z obrzezem
wprowadza w ukierunkowanym rozwoju terenu pewng dowolno$¢ sposobu realizacji przeksztatcen. Umozliwia kon-
tynuacje dominujacej funkcji produkcyjno-ustugowej z mozliwoscia przeksztatcen na nieucigzliwe ustugi oraz roz-
budowa réwniez funkcji mieszkaniowej. Na terenie bytej cementowni mozna wyodrebni¢ dwa powstate organizmy
miejskie: pierwotny, przeksztatcony z istniejgcych obiektéw fabrycznych oraz nowg tkanke mieszkaniowg powstatg
na terenie pozyskanym dzieki rozbidrce zdegradowanej czesci zaktadu.

Na proces przeksztatcenia terendw poprzemystowych istotny wptyw ma sposéb zbywania nieruchomosci
bankrutujgcego przedsiebiorstwa. Pozostawiony w obiektach produkcyjnych majatek zwykle przeznacza sie na po-
krycie zobowigzan wierzycieli dawnego wtasciciela. Wysoka wartos¢ rynkowa utrudnia zbycie w catosci nierucho-
mosci. Utatwieniem sprzedazy jest podziat zaktadu na mniejsze czesci stanowigce odrebng wtasnos¢. Jednakze
sprzedaz rozcztonkowanego mienia moze zapoczatkowac proces degradacji. Nowi wiasciciele mogg podtrzymaé
wartos$¢ terenu przez wprowadzenie zamiennej produkcji czy nowych ustug — wowczas biezgca eksploatacja obiek-
téw powoduje potrzebe konserwacji i dalszego inwestowania. Rozcztonkowanie, o ile nie jest uchwycone planem,
utrudnia badz uniemozliwia koordynacje inwestycyjng. Fragmenty terenu ulegajg stopniowym przeksztatceniom,
w ktérych wprowadzane sg indywidualne rozwigzania, powodujgce zanikanie wartosciowych pierwotnych form i de-
talu w istniejgcym uktadzie przestrzennym. W zdegradowanym zespole gtéwng wartoscig pozostaje niezabudowa-
ny grunt, gdzie wyznacznikiem jest dogodnos$¢ lokalizacyjna na tle pozostatej infrastruktury.

Teren dawnej Cementowni ,,Bolko” w Opolu wraz z pobliskim wyrobiskiem kamienia lezy na skraju dzielnicy
robotniczej pomiedzy linig kolejowa i rzeka Odrg. Obszar cementowni opasujg tereny rolnicze, ogrodki dziatkowe
i nieuzytki, na ktérych odradza sie niszczona przez lata flora z drzewostanem krajobrazowo charakterystycznym
dla Doliny Odry.

Na styku przeksztatconych obszaréw cementowni i zalanego przez powddz w 1997 roku wyrobiska zloka-
lizowano potgczone nowg drogg tereny rekreacji miejskiej, obejmujace kapielisko z zapleczem umozliwiajgcym
uprawianie sportéw wodnych. Sasiadujaca z centralng czescig cementowni industrialna zabudowa mieszkaniowa
z poczatku XX wieku posiada powszechnie wystepujacy w regionie detal architektoniczny. Zabudowania socjalne
przeksztatcone na zabudowe wielorodzinng od dawna byly wrosniete w przestrzen wnetrza fabryki i utworzyly tam
swoistg enklawe miejska. Przestrzeh wewnetrzna dawnej cementowni pozostata spojna dla wystepujacych tu pier-
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wotnych i przeksztatconych obiektéw przemystowych. Wielokondygnacyjne hale przemystowe okalajace podwdrza
loftéw czy nawet wolno stojace dominanty w postaci gorujacej wiezy cisnien — byly integralnymi elementami tego
miejsca. W przeksztatconej przestrzeni petnig role pomnikéw bedacych $wiadkami rozwoju tej czesci miasta. O tym
potaczeniu decyduje wiez emocjonalna mieszkancow z dawnym zaktadem, oferujgcym kiedys$ najwyzszg jakosc
produkowanego cementu, ktéry postuzyt m.in. do odbudowy Zamku Krélewskiego w Warszawie.

Aktualnie drugg czes¢ przeksztatconego terenu stanowi nowo wybudowane osiedle mieszkaniowe Bolko.
Po rozbidrce czedci obiektow cementowni powstata nowa enklawa o niskiej zabudowie, uksztattowanej po ob-
rysie granic dawnej fabryki. Nawigzanie do architektury modernizmu o prostej blokowej formie jest dyskusyjne.
W centralnej czesci osiedla pozostawiono ceglany komin jako dominante, majaca utrwalaé nieistniejgca juz czesé
zaktadu. Komin, bedacy niegdys wizytéwka europejskiej potegi przemystu cementowego, stanowi obecnie czesé
,elementu ostonowego” infrastruktury nowego osiedla.

Nie tylko potozenie i uktad kompozycyjny miaty przyciggac potencjalnych mieszkancéw osiedla, ale gtéwnie
wyjatkowa lokalizacja w obrebie kapieliska miejskiego, przy ktérym zatozono uktad parkowy. Zasieg miejski osrodka
rekreacyjnego nie oddziatuje w takim stopniu na nowg tkanke mieszkaniowa, jak zamierzano pierwotnie. Peryfe-
ryjna lokalizacja i dostep publiczny do atrakcyjnych terendw rekreacji miejskiej generuje spadek bezpieczenstwa,
zanika oddziatywanie spoteczne przylegtego terenu na mieszkancéw pobliskiego osiedla i przyczynia sie do wyob-
cowania. Tworzenie nawet atrakcyjnych przestrzeni na obrzezach miasta moze powodowac jego ,rozwarstwienie”?
funkcjonalne, rowniez w sferze spoteczne;j.

Osiedle Bolko jest przyktadem jednym z wielu na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. Innym, tym razem ze
srédmiescia Opola, jest nowo powstaty blok galerii handlowej Solaris, ktéry szczelnie wypetnia plac powstaty po
wyburzeniu dawnego browaru o zréznicowanej i rozcztonkowanej zabudowie. W trakcie analizowania przyktadéw
z Zabrza, takich jak nowy obiekt handlowy na terenach bytej Huty Zabrze czy kompleks Wydziatu Organizac;ji
i Zarzadzania Politechniki Slaskiej (z salg w petni zmienng), zlokalizowany w wiekszo$ci w zaadaptowanych kuba-
turach byltej jednostki wojskowej, rodzi sie pytanie: czy jest to wlasciwa forma pozyskiwania terendw dla nowych
funkcji i ingerencji w krajobraz? Funkcja zabudowy musi by¢ rozpatrywana pod katem ,celu zabudowy”, a nie tylko
wprost rozumianej funkcjonalnosci, ksztattu czy estetyki. Tworzenie nowych budynkéw, zaréwno publicznych, jak
i mieszkalnych, na terenach dawnych fabryk zdaje sie naleze¢ do uktadu struktury miejskiej okreslonej w poprzed-
nich analizach. Niewatpliwie istotny jest szczegotowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry w trakcie eta-
powej (kroczacej) modyfikacji powinien by¢ podstawowym wyznacznikiem tego typu inwestyc;ji.

On the threshold of political and economic changes in Poland in 1989, appeared in the publication of Wojciech
Pietraszewski under the title Optimization of the spatial planning of cities [1]. Then the thresholds of development
theory began to lose its timeliness. Proposed by the author of “rolling planning” broken down into stages and each
time around the changes to take account of the following may be regarded as shortening the time horizon of the
period covered by the spatial planning and zoning planner increasing accountability for their decisions.

Currently in Poland, the opposite phenomenon occurred in relation to nineteenth-century spontaneous
industrialization. In the interwar period that dealt with the problem was group called “Preasens” supported by
the scientific activity Tadeusz Totwinski and Oskar Sosnowski. The scope of issues which attempted to tackle
John Chmielewski and Simon Syrkus was less extensive and therefore a lesser extent hinders decision-
making planning. In their study on £6dz and Gdynia was about to organize a planned industrial areas and their
progress. Currently a common occurrence is to stop by these units perform its primary function — the whole problem
lies in the harmonious transformation of the units in terms of changing the form of use. The need for detailed studies
of planning comes to the fore.

Especially after 1995 when he began to liquidate the industrial plants for various purposes such as downtown
areas and suburban areas decisions often was made without the involvement of planners about the fate of the existing
buildings. Favorable decisions hastily committing errors difficult to remove later. Such factors as communication, or
water and sewage, were treated as secondary not to mention the landscape.
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Cement plant “Bolko” in Opole may be recognized as a representative example of the processes
of transformations of post industrial areas. In this small factory can indicate another phase transition post industrial
area — through intact and reconstructed primary production facilities, then completely degraded and dismantled to
the newly formed tissue of construction.

The existing “Zoning plan for land mine Bolko I” with the rim introduces the targeted development area some
freedom how to implement the transformation. This allows the continuation of the dominating production and service
functions with the possibility of transformation of unobtrusive service and the expansion of the housing function. In
the former cement plant can extract two resulting city organisms: the original converted from the existing factory
buildings and the new tissue formed in the housing acquired through the demolition of degraded parts of the plant.

The process of transformation of post industrial areas is significantly affected by how bankrupt companies
selling real estate. Manufacturing facilities in the estate is usually allocated to cover the liabilities of creditors of
the former owner. The high market value makes it difficult to sell real estate as a whole. Facilitating the sale of the
plant is the division into smaller parts which are separate property. Fragmented sale of property may initiate the
degradation process. The new owners can keep the value of the land through the introduction of replacement of
production or new services — the current operation of facilities will need to maintain and further investment. If not
captured plan fragmentation, make difficult or prevents the coordination of investment. Parts of the area subject
to progressive change in which individual solutions are introduced causing the disappearance of valuable original
form and detail in the existing spatial layout. The main value of the band degraded remains undeveloped land where
is the determinant of locational convenience on the background of other infrastructure.

The area of the former cement plant “Bolko” in Opole along with the nearby excavation of stone lying on the
edge of the working area between the railway line and the river Odra. Area of cement factory fastens agricultural
areas, allotments gardens and wastelands, which revives flora destroyed by years of landscape trees characteristic
of the Valley of the Odra.

At the interface between cement factory and transformed areas flooded by the flood in 1997
excavations were located by the combined new urban recreation areas with facilities including swimming pool
that allows water sports. Adjacent to the central part of the cement industrial housing building from the early
twentieth-century has commonly occurring in the region of architectural detail. Social buildings converted
to multifamily buildings have long been embedded in the space inside the factory and there formed a kind of
an urban enclave. The inner space of the former cement plant remained consistent for the present here the
original and converted industrial buildings. Multiple industrial buildings surrounding the courtyard of lofts or
even free-standing as the dominant water tower dominates — they were integral parts of this place. In the
transformed space make the role of monuments which witness the development of this part of town. About
this combination determines an emotional bond with the former inhabitants of the establishment offering the
highest quality ever produced cement which was used among others to rebuild the Royal Castle in Warsaw.
Currently the second part of the transformed area is newly built housing estate Bolko. After the demolition of the
cement plant sites a new enclave of low-rise buildings shaped boundaries of the former factory. The reference to the
modernist architecture of a simple block form is debatable. While in the central part of the estate left a brick chimney
as the dominant non-existent record having been part of the plant. A chimney that is used to showcase the power of
The European cement industry is now part of “shielding element” of the new housing infrastructure.

Not only the location and layout of compositional was to attract potential estates residents but mostly
a unique location within the town swimming area at which the park system was established. Reach city recreation
center does not affect the extent of new housing tissue as originally intended. The peripheral location and public
access to attractive recreation areas generates a decrease in safety, disappears social impact of land adjacent to
the inhabitants of nearby settlements and contributes to the isolation. Creating a great space even on the outskirts
of the city may cause the functional “stratification” also in the social sphere.

Bolko estate is an example of one of the many over the last several years. Another this time from the
downtown of Opole is a newly built shopping block Solaris which tightly fills the square formed after the demolition
of the old brewery building a diverse and fragmented. During the analysis of examples from Zabrze such
as a new commercial building in the former Huta Zabrze or also in the complex of the Faculty of Organization
and Management of the Silesian University (of room fully variable) located mostly in the volumes of converted
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former military unit — the question is raised: whether is this the right form of acquiring land for new features and
interference in the landscape? The function, to which these building sites were destined, must be considered apart
from general considerations about its shape, aesthetics, and it must be conceived as the “building aim” rather
than a same function. The creation of the new public and residential buildings, or both, defined by the former
factories areas, seems to belong to the system highlighted in the urban texture in the previous analysis.
Undoubtedly important is a detailed development spatial plan, that during a staged (moving) the modification should
be the primary determinant of this type of investment.
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IIl. 1. Widok osiedla mieszkaniowego na skraju zdegradowanego terenu dawnej Cementowni ,Bolko” z przyle-
gajacym do niego terenem rekreacyjnym kapieliska miejskiego (autor: Jarostaw Makowski/www.bankfoto.
com.pl)

lll. 1. View housing estate on the edge of a degraded area of the former cement factory
“Bolko” adjoining urban recreational area swimming (author: Jarostaw Makowski/www.bankfoto.com.pl)





