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Kwartalnik ,Problemy Ocen Srodowiskowych” wydawany cyklicznie w latach 1998 — 2012,
przez EKO-KONSULT byt jedynym wydawnictwem w Polsce, poSwieconym wytgcznie
ocenom Srodowiskowym planowanych inwestycji oraz strategicznym ocenom oddziatywania
na $rodowisko. Dla praktykéw OOS, ale réwniez dla oséb poczatkujgcych moze nadal
stanowi¢ warto$ciowe Zzrodfo wiedzy np. w zakresie prezentowanych case study i przegladu
stosowanych metodyk - w tym kontekScie znaczna cze$¢ artykutow zachowuje sporo
aktualnosci.

Wojciech Beblo

Rozwdéj zréownowazony na terenach po zlikwidowanym

przemysle

Wprowadzenie

W krajobrazie polskich miast coraz czesciej pojawiajg sie luki, ktére powstaty po
likwidacji zaktadow przemystowych lub innych podmiotéw gospodarczych. W regionach o

niewielkim nagromadzeniu przemystu te luki sg szybko i litosciwie wypetniane przez sukcesje


biuro@ekokonsult.pl

przyrody, natomiast w regionach o znacznym nagromadzeniu duzych zakladéw
przemystowych tereny po zlikwidowanym przemysle stajg sie powaznym problemem

urbanistycznym.

Tereny post przemystowe stwarzajg szereg probleméw 2z ich dalszym
zagospodarowaniem. W wielu przypadkach ich lokalizacja tworzy konflikty 2z
zagospodarowaniem otoczenia, tereny majg znaczne powierzchnie, sg zanieczyszczone i
przez to stanowig zagrozenia dla otoczenia. Na terenach po ciezkim przemysle czesto
pozostawione sg nieczynne obiekty przemystowe, w gruncie sg pozostawione fundamenty i
instalacje, a na powierzchni gruntu - zdeponowane odpady poprodukcyjne. W przypadku
kopalh, po ich zlikwidowaniu, pozostajg zapadliska i niecki osiadania terenu, wyrobiska,
laguny osadowe i sktadowiska odpaddw, zaczopowane szyby i urzgdzenia wentylacyjne,
zalewiska i podtopienia. Przez diugi czas po zlikwidowaniu kopalni na powierzchni terenu

oraz w gruncie wystepujg nastepstwa eksploatacji gorniczej.

Z drugiej strony tereny poprzemystowe czesto majg korzystne potozenie w strukturze
miasta, majg korzystne potagczenia komunikacyjne, ich infrastruktura techniczna nadaje sie
do dalszego wykorzystania i w koncu, jako tereny przeznaczone pod zagospodarowanie

przemystowe, mogq by¢ wykorzystane w tym samym kierunku.

Zagospodarowaniem terenow po zlikwidowanym przemysle sg zainteresowane
samorzady terytorialne, podmioty przeprowadzajgce likwidacje i inwestorzy. Kazdy z tych
podmiotow ma swoje motywy zainteresowania. Bedg one dalej oméwione na tle procedury
przygotowania inwestycji i mozliwosci realizacji zréwnowazonego zagospodarowania

przestrzennego.
Koncepcja zrownowazonego zagospodarowania przestrzennego

W wielu przepisach prawa, poczgwszy od Konstytucji RP!, jako zasade gtowng
realizacji polityki panstwa przyjmuje sie rozwoj zrownowazony. Zasada ta ma by¢ podstawg
dziatania we wszystkich dziedzinach zycia i dlatego wspotczesnie stanowione przepisy
prawa odwotujg sie do niej jako do zasady przewodniej (ekorozwoju). W dalszej czesci
niniejszego artykutu zostanie przeprowadzona proba oceny warunkéw realizacji zasady
rozwoju zrownowazonego w kontekscie zréwnowazonego gospodarowania przestrzenig i

warunkow jej respektowania w cyklu zycia obiektow.

1) Konstytucja RP, Art.5



Dla zilustrowania tez mojej wypowiedzi postuze sie przyktadem dowolnej inwestyciji i
uzywanych przy jej realizacji instrumentéw zarzadzania srodowiskiem dostepnych w polskich

przepisach prawa.

Zasada zréwnowazonego rozwoju polega na wypracowaniu polityki spoteczno-
ekonomicznej, ktéra pozostaje w rownowadze z politykg ekologiczng i przestrzenna.
Podmiotami tych polityk sg obecne i przyszie pokolenia, ktérych potrzeby powinny by¢
zaspokajane rownoprawnie. Praw tych podmiotéw strzeze Konstytucja RP w Artykule 5, a w
Artykule 86, wedle udzielonych praw, na kazdego naktada obowigzek dbato$ci o stan
srodowiska i odpowiedzialnos¢ za spowodowane przez niego pogorszenie. Spetnienie
zasady zrownowazonego rozwoju Konstytucja odsyta do ustaw, w ktérych zasada znajduje
swoje dookreslenie. Najpetniejsze z nich znajdujemy we wprowadzeniu do ustawy o ochronie
i ksztattowaniu s$rodowiska. Wedlug ustawy zasada zréwnowazonego rozwoju oznacza
,dazenie do:

e zachowania mozliwosci odtwarzania sie zasobdw naturalnych,

e racjonalnego uzytkowania zasobow odnawialnych i zastepowania ich substytutami,

e ograniczenia ucigzliwo$ci dla srodowiska i nie przekraczania granic wyznaczonych jego
odpornoscig,

e zachowania réznorodnosci biologicznej,

e zapewnienia obywatelom bezpieczeristwa ekologicznego,

e tworzenia podmiotom gospodarczym warunkéw uczciwej konkurencji w dostepie do
ograniczonych zasobdéw i mozliwosci odprowadzania zanieczyszczen,

zapewnia ochrone | racjonalne ksztaftowanie Srodowiska stanowigcego dobro

ogoblnonarodowe oraz tworzy warunki sprzyjajgce urzeczywistnieniu prawa obywateli do

réwnoprawnego korzystania z wartosci Srodowiska.”

Zasada zrbwnowazonego rozwoju jest spetniana poprzez racjonalne gospodarowanie
poszczegodlnymi zasobami naturalnymi, w tym poprzez racjonalne gospodarowanie zasobami

przestrzennymi®, ochrone powierzchni ziemi* oraz gruntéw rolnych i le$nych®.
Zréwnowazony rozwoj przestrzenny - punkt widzenia urbanisty

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym dostarcza podstawowych instrumentéw

diugoterminowego zarzgdzania S$rodowiskiem. Ich podstawowa funkcja polega na

2) (Dz.U. z 1998 roku Nr 106, poz. 668).

%) Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 roku, wraz z pozniejszymi zmianami

4) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 stycznia 1987 roku, w sprawie szczegodlnych zasad ochrony
powierzchni ziemi



zapobieganiu zanieczyszczeniu srodowiska we wczesnej fazie przygotowania inwestyciji, od
momentu opracowania koncepcji i projektowania. Funkcje prewencyjne tworzag
rozstrzygniecia zapisane w planie zagospodarowania przestrzennego. Te rozstrzygniecia
dotyczg przeznaczenia terenu, ograniczen korzystania ze $rodowiska oraz mozliwosci
zagospodarowania. Zapisy planu na dtugi czas ustalajg sposéb zagospodarowania terenu
przy zachowaniu warunku minimum konfliktéw z otoczeniem. Nalezy zatozyé¢, ze zapisy
planu bedg miaty dostateczng trwatos$¢ i ciggtosc oraz, ze stale bedzie obowigzywata zasada
racjonalnego gospodarowania przestrzenig conajmniej w sensie niezmiennosci funkcji i
przeznaczenia terenu. Tam, gdzie obecnie tereny przemystowe pozostajg w konflikcie z ich
otoczeniem trzeba bedzie przeprowadzi¢ niezbedne korekty planu w kierunku tworzenia
jednolitych stref zagospodarowania i wprowadza¢ stopniowe porzgdkowanie przestrzeni.
Jednakze w wiekszosci przypadkoéw tereny obecnie zajmowane przez przemyst trwale
utrzymajg swoje przeznaczenie i funkcje. Z perspektywy dtugiego czasu na tych terenach

beda nastepowaty cykliczne zmiany powodowane kolejnym lokowaniem inwestyc;ji.

Kazdy cykl lokowania sie inwestycji w terenie obejmie charakterystyczne fazy:
l. budowy — poprzedzonej lokalizacjg inwestycji i projektowaniem;
II.  eksploatacji — rozpoczynajgcej sie uzyskaniem zezwolenia na uzytkowanie obiektu
oraz uzgodnieniem warunkow korzystania ze srodowiska;
lll.  likwidacji — poprzedzong uzgodnieniem warunkéw likwidacji obiektu;
IV. uporzadkowania i uzdatnienia (rekultywacja) terenu pod dalsze zagospodarowanie

zgodnie z ustaleniem zapisanym w planie zagospodarowania przestrzennego.

Rozwdéj zrownowazony na terenach przemystowych bedzie polegat na utrzymywaniu
warunkow realizacji kolejnych inwestycji lub warunkéw trwatego gospodarowania. Jezeli w
fazie budowy i eksploatacji nastgpi przeksztatcenie srodowiska w stopniu ograniczajgcym
jego kolejne wykorzystanie, wtedy wtasciwy organ powinien natozy¢ na podmiot likwidujgcy

inwestycje obowigzek przywrdcenia srodowiska do stanu wtasciwego.

Z punktu widzenia urbanisty wtasciwy stan $rodowiska zostaje okreslony na etapie
sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i jest
uszczegoétowiany w ocenie oddziatywania na srodowisko (opcja ,0”) na etapie ustalania

warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Obiekty przemystowe funkcjonujg w terenie przeznaczonym na zagospodarowanie

przemystowe i nalezy przypuszczaé, ze po ich likwidacji teren powinien odzyskaé cechy,

5 ) Ustawa o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 roku, wraz z pozniejszymi zmianami



ktére przed wybudowaniem obiektu zdecydowaly o jego przeznaczeniu. Z punktu widzenia
jakosci $rodowiska nalezatoby oczekiwaé, ze po zlikwidowaniu obiektu przemystowego
nastgpi przywrocenie wyjsciowej jakosci srodowiska w fazie IV. Kolejne cykle
zagospodarowania terenu bedg realizowane w tym samym sSrodowisku (terenie) do
momentu, kiedy bedzie istniata mozliwos¢ kolejnego uzdatnienia terenu do poziomu
przywracajgcego poprzednig (wyjsciowg) jakos¢ $rodowiska. Taki poglad umozliwia
poszukiwanie drog do rozwoju zrownowazonego w gospodarowaniu przestrzenig poprzez
zachowanie wiasciwosci terenu, ktére umozliwig trwate gospodarowanie terenem zgodnie z
jego przeznaczeniem w planie. Jest to metoda gospodarki przestrzennej, ktéra pocigga za
sobg nizsze nakfady niz metoda polegajgca na cyklicznym przywracaniu pierwotnej jakosci

srodowiska.
[RYS 1]

Istnieje wszakze inny poglad, ktéry przez uzdatnienie terenu do dalszego
zagospodarowania rozumie jego rekultywowanie, polegajgce na odtworzeniu pierwotnego
stanu Srodowiska. Jest to poglad, ktéry jest podstawg gospodarki przestrzennej w krajach,

ktére opierajg gospodarowanie terenami na zasadzie zachowania ich wielofunkcyjnosci.
[RYS 2]

W przypadku zmiany przeznaczenia terenu po zlikwidowaniu przemystu nalezy
oczekiwaé, ze faza uzdatnienia terenu pod inne zagospodarowanie bedzie wymagata
przemyslanego zaprojektowania i przeprowadzenia rob6t nadajgcych temu terenowi nowe
cechy — wtasciwe dla nowego przeznaczenia i funkcji. Uzdatnienie terenu w takim przypadku
moze obejmowacC czynnosci w ograniczonym zakresie, pozostawiajgcym gorszg jakosc
srodowiska w przypadku przeznaczania terenéw czystych pod inwestycje przemystowe albo
moze polega¢ na gtebokim oczyszczeniu i uksztaltowaniu terenu, zmierzajgcemu ku
poprawie jakosci $rodowiska, na przyktad w przypadku przeznaczania terenow post
przemystowych na tereny zieleni parkowej lub tereny rekreacyjne. Przyktadem tego
ostatniego sposobu postepowania jest utworzenie Wojewddzkiego Parku Kultury i
Wypoczynku w Chorzowie, albo tereny rekreacyjne Dolina Trzech Stawéw w Katowicach,
zrealizowane na terenach zdegradowanych przez przemyst. W obydwu przypadkach
nastepuje zmiana przeznaczenia terenu i kolejne cykle zréwnowazonego zagospodarowania

beda polegaty na przywracaniu srodowiska do stanu wyjsciowego.

[RYS 3]



Polskie przepisy w zadnym miejscu wprost nie nazywajg cykli zagospodarowania
terenu (cykli zycia inwestycji). Niemniej te pojecia funkcjonuja w wielu oddzielnych
przepisach i powstajg intuicyjnie w wyniku ich czytania. Syntezg tego jest model cyklu zycia
obiektow lub model cyklu zagospodarowania terenu. Obydwa modele przedstawiajg to samo

lecz z dwéch punktow widzenia.
Cykl zycia obiektu - punkt widzenia inwestora

Model cyklu zycia obiektu jest wilasciwy dla inwestora, ktéry planuje, projektuje,
buduje, eksploatuje, likwiduje obiekt i doprowadza teren do ,stanu wiasciwego”. Dla
inwestora walory terenu sg zwigzane z korzysciami, ktére mogg by¢ osiggniete w zwigzku z
lokalizacjg inwestycji albo w zwigzku z korzystnymi warunkami i matym ryzykiem
inwestowania. Inwestor wybiera te lokalizacje, ktéra zapewnia mu najwiekszy zysk i jest

zZwigzana z najmniejszym ryzykiem zaistnienia nieprzewidywalnych sytuacji.

W réznych przepisach prawa inwestor znajduje opisy procedur i uregulowan, ktére
odnoszg sie do cyklu zycia obiektu (inwestycji) poczawszy od momentu zaistnienia zamystu
inwestycyjnego i fazy projektowania, a skonczywszy na likwidacji obiektu i uporzgdkowaniu
oraz uzdatnieniu terenu pod nowe zagospodarowanie. Kanwg tej procedury jest ustawa o
zagospodarowaniu przestrzennym i wzmacniajgce jg przepisy ustawy o ochronie i
ksztattowaniu srodowiska oraz ustawy - Prawo budowlane, a takze przepisy ustalajgce
kategorie inwestycji i przepisy dotyczgce ocen oddziatywania na srodowisko. Przepisy te
majg wyrazng forme regulatora polityki przestrzennej i ekologicznej, i w wigkszosci
przypadkéw ich postanowienia dotyczg podmiotdw korzystajgcych ze $rodowiska
(inwestorow). Funkcjg tych przepiséw jest reglamentowanie i ochrona srodowiska. Inwestor
we wszystkich fazach cyklu zycia obiektu podlega dziataniu przepiséw przeprowadzajgcych
zamierzenie inwestycyjne przez procedury minimalizujgce oddziatywanie na Srodowisko i
ustalajgce zakres dopuszczalnego korzystania ze Srodowiska. Najwazniejszg z nich jest
procedura ocen oddziatywania na srodowisko (OOS), towarzyszgca obiektowi od momentu
opracowania projektu koncepcyjnego i ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego do momentu ustalania warunkéw przywrocenia Srodowiska do stanu
wiasciwego na etapie likwidacji obiektu. Procedura OOS ma takze zastosowanie w ocenie
wptywu ustalen planu zagospodarowania przestrzennego na sSrodowisko. OOS jest
podstawowg procedurg diagnostyczng w cyklu zycia dowolnego obiektu zlokalizowanego w
Srodowisku oraz procedurg weryfikujgcg zmiany jakosci srodowiska w zwigzku z zamiarem

wprowadzenia zmiany okreslonego sposobu zagospodarowania przestrzennego.



Jakos¢ srodowiska na poczgtku cyklu wyznacza Ocena Oddziatywania na
Srodowisko, sporzadzana na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu. W syntezie OOS na tym etapie powinny sie znalez¢ ustalenia, ktére w kazdym
momencie istnienia obiektu pozwolg przywota¢ charakterystyki srodowiska wtasciwe dla
momentu lokalizacji i rodzaju inwestycji. W interesie inwestora jest zapisanie wiasciwego
stanu srodowiska w decyzji ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zapisy o wtasciwym stanie srodowiska pozwalajg inwestorowi na ubezpieczenie wtasnych
interesdw w sytuacji sporu dotyczgcego obowigzku oczyszczenia srodowiska w kazdej fazie
cyklu zycia inwestycji i w przysziosci, w rozstrzyganiu sporéow dotyczgcych usunigcia
skutkow przesziej dziatalnosci — po zlikwidowaniu obiektu. Etap lokalizacji inwestycji w
przestrzeni musi byé szczegoétowo opisany w raporcie OOS. W przypadku, gdy na etapie
uzgadniania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu brakuje informacji o stanie
srodowiska organ prowadzacy postepowanie w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe
powinien zazadaé ich dostarczenia w kolejnym raporcie OOS dla etapu uzgadniania
dokumentacji budowlanej. W ten sposdéb w kazdym momencie istnienia obiektu wtasciwe
organa mogg skutecznie naktada¢ obowigzek przywrécenia Srodowiska do stanu
witadciwego. Zostat on przeciez ustalony i zaaprobowany przez inwestora i strony

postepowania na wczesnym etapie realizacji inwestyciji.

Kwestia ustalania wlasciwego stanu srodowiska dla obiektow istniejgcych lub terenow
przeksztatconych w wyniku dziatalnosci cztowieka znajduje wtasciwe rozstrzygniecie jedynie
w tych przypadkach, w ktérych majg bezposrednie zastosowanie przepisy ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, i w ktorych obowigzek przywrdcenia srodowiska do stanu
wiasciwego polega na rekultywaciji, czyli na przywrdceniu gruntowi jego wilasciwosci rodnych.
Jest to jedyne uregulowanie w polskim prawie, ktdore wymaga przywrocenia gruntowi
wielofunkcyjnosci. W okreslonych warunkach ustawa powinna by¢ stosowana réwniez w
porzadkowaniu terendw post przemystowych, jednak wykonanie rekultywacji w takim sensie
jest niemozliwe z technicznego punktu widzenia i niewykonalne w sensie finansowym. W
takich przypadkach majg zastosowanie rozmaite przepisy pomocnicze oraz procedury
ustalania aktualnego stanu s$rodowiska. Ustalenie stanu aktualnego nastepuje poprzez
przeprowadzenie procedury przeglagdu ekologicznego® i procedury oceny stanu $rodowiska

na okreslonym terenie’.

Od powyzszych regut istniejg dwa wyjatki. Sg nimi procedury zwigzane z udzielaniem

koncesji na wydobywanie kopalin oraz procedury zwigzane z budowg autostrad. Te dwa

6) Environmental Audit, ISO 14000 series
7)) Environmental Site Assessment, ISO 14000 series



rodzaje dziatalnosci sg objete oddzielnymi aktami prawnymi i procedurami, ktére réznig sie
od proponowanych w ustawie o ochronie i ksztaltowaniu srodowiska oraz w ustawie o

zagospodarowaniu przestrzennym.

Inwestor rozpoczynajgcy swoj projekt musi bra¢ pod uwage faze cyklu zycia obiektu,

ktéry jest przedmiotem jego zainteresowania.

Nowa inwestycja rozpoczyna sie od wyboru odpowiedniej lokalizacji w terenie.
Kryterium wyboru lokalizacji przez inwestora jest maksimum korzysci. Oddziatywanie na
Srodowisko miesci sie w tym kryterium jako minimum ryzyka zwigzanego z
odpowiedzialnoscig za przetworzenie srodowiska podczas uzytkowania obiektu i minimum
ryzyka poniesienia odpowiedzialnosci za zanieczyszczenie srodowiska przez poprzedniego

wiasciciela.

Inwestor majac do wyboru teren dotgd nie zagospodarowany (pole, green field) albo
teren uzdatniony po zlikwidowaniu obiektéw (na przyktad teren post przemystowy, brown
field) zawsze bedzie bardziej zainteresowany tym pierwszym, jako mniej dla siebie
ryzykownym. Zachetg do zagospodarowania terenu post przemystowego jest wszakze jego
lokalizacja, istniejgce uzbrojenie, potgczenia komunikacyjne, lokalne potrzeby, dostepnosé
do lokalnego rynku, podaz sity roboczej i wiele innych. W kohAcu o wyborze lokalizacji
decyduje mozliwos¢ rozstrzygniecia  kwestii  podziatu ryzyka, zwigzanego z
odpowiedzialnoscig za zanieczyszczenie srodowiska w przesziosci, pomiedzy poprzednim

wiascicielem i nabywajgcym teren.

Cykl zycia obiektu rozpoczyna sie w projekcie koncepcyjnym dotgczanym do wniosku
o0 wydanie decyzji w sprawie ustalenia warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu. Do
tego wniosku inwestor dotgcza raport o oddziatywaniu inwestycji na Srodowisko we
wszystkich fazach cyklu zycia przedmiotu inwestycji tj. w fazie budowy, eksploatacji i
likwidacji. Zasadg opracowania tego raportu jest poréwnanie réznych mozliwosci
zlokalizowania inwestycji w terenie oraz uzasadnienie wybranej lokalizacji na tle alternatyw,
w tym tzw. ,mozliwosci zerowej” czyli zaniechania inwestycji. Jezeli proponowana lokalizacja
jest jedyng ze wzgledu na dostepnosc¢ terenu, na przyktad po zlikwidowanym zaktadzie
przemystowym, wtedy alternatywg jest zawsze ,mozliwo$¢ zerowa” czyli zaniechanie

zagospodarowania terenu.

Polski ustawodawca ogranicza w zasadzie wydawanie zgody na lokalizacje inwestycji
jedynie do tych przypadkow, kiedy zamierzenie jest zgodne z zapisami miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku takiego planu ustawodawca



wymaga, aby wniosek o udzielenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu byt
przygotowany przez uprawnionego urbaniste oraz wymaga opracowania i uzgodnienia
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. W taki sposéb wprowadza sie prawne
ograniczenia zagospodarowania terenu (korzystania ze srodowiska) do zastosowan, ktore
przewidziano w zapisach planu miejscowego i umozliwia sie przyszte zagospodarowanie

tego terenu, réwniez zgodne z planem.

Inwestorzy dokonujg przegladu terendw i planéw zagospodarowania przestrzennego
na szerszym obszarze, ktory ich interesuje z punktu widzenia korzysci rynkowych i wybieraja
lokalizacje korzystne z tego punktu widzenia. Decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (WZIZT) wydaje wtasciwy woijt, burmistrz lub prezydent po
uzgodnieniu z zainteresowanymi organami administracji. W decyzji WZIiZT witasciwy wdjt,
burmistrz lub prezydent moze natozy¢ na inwestora obowigzek ograniczenia wptywu na
srodowisko w catym cyklu zycia obiektu. W swojej decyzji ma on mozliwos¢ powotania sie na

ustalenia z raportu w sprawie OOS.

W polskich przepisach inwestycje zostaty podzielone na dwie kategorie®:
e inwestycje szczegolnie szkodliwe dla srodowiska i zdrowia ludzi, oraz

e inwestycje moggce pogorszyc¢ stan sSrodowiska.

Trzecig kategorig, ktdra nie jest explicite wymieniana w rozporzgdzeniu sg inwestycje
o znikomej ucigzliwosci dla srodowiska lub inwestycje nieszkodliwe. Sg nimi wszystkie nie
wymienione w zarzadzeniu. Ta ostatnia kategoria inwestycji nie wymaga uzgodnienia
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu przez organy spoza gminy ani nie wymaga
opracowywania raportu oceniajgcego oddziatywanie na s$rodowisko. W zaleznosci od
kategorii inwestycji zmieniajg sie organy wiasciwe do prowadzenia postepowan i uzgadniania

inwestyciji.

Zmiana dziatlalnosci jednostek organizacyjnych, ktéra wigze sie ze zmiang sposobu
korzystania ze $rodowiska i zagospodarowania terenu, wymaga uzgodnienia z wtasciwym
organem administracji w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w okreslonej fazie cyklu zycia
obiektu. Do zmian wymagajgcych uzgodnienia wiasciwego dla cyklu zycia obiektu zalicza sie
inwestycje i przeksztatcenia:

e zmiany technologii;
e modernizacja, rozbudowa, powiekszenie zajmowanego terenu;

e podziat przedsiebiorstwa na mniejsze jednostki;



e zmiana formy wiasnosci, prywatyzacja;

¢ likwidacja dziatalnosci i rozpoczecie nowej; na tym samym terenie.

Zmiana dziatalnosci jest traktowana jako rozpoczecie nowej dziatalnosci na tym
samym terenie, dla ktérego zostaty wczesniej okreslone warunki zabudowy i

zagospodarowania.

Zmiana moze dotyczy¢ takze formy prawnej podmiotu, ktory wszedt w prawa
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz korzystania ze $rodowiska. Poszczegdine
sytuacje oznaczajg, ze albo zostaje zmieniony sposob zagospodarowania, albo zmienit sie
lub ubyt podmiot gospodarujgcy w tym terenie. Inwestor, ktéry zamierza dokona¢ zmiany
dziatalnosci lub zmiany wptywu na $rodowisko, musi rozpoczg¢ uzgadnianie swojego
zamierzenia poczgwszy od fazy lokalizacji inwestycji. W szczegdlnych przypadkach
procedury mogg ulegaé¢ skréceniu wtedy, gdy inwestor wczesniej nabyt prawo dysponowania
terenem i posiada wszelkie niezbedne uzgodnienia z wtascicielami uzbrojenia obecnego na

jego terenie.

Modernizacja polegajgca na odbudowaniu obiektu jest traktowana jako wprowadzenie
nowych rozwigzan (technicznych i technologicznych, budowlanych, konstrukcyjnych)
w obrebie istniejgcego zaktadu, a zatem jej uzgodnienie wymaga wszczecia postepowania

odpowiadajgcego etapowi pozwolenia na budowe w cyklu zycia obiektu.

Podziat wielkich jednostek organizacyjnych na mniejsze, dokonywany w celu
zwiekszenia ich ekonomicznej efektywnosci oznacza zmiane zakresu praw nabytych i
obowigzkow jednostki przed podziatem. Przeniesienie praw i obowigzkéw na nowe jednostki
odbywa sie wedtug tych samych zasad, jak w przypadku uzgodnienia rozpoczecia nowej
inwestycji. W zaleznosci od rodzaju dziatalnosci, ktéra ma by¢ prowadzona przez
poszczegodlne jednostki, na ich wniosek wiasciwe organy administracji wydajg nowe decyzje

dotyczgce dopuszczalnych warunkéw korzystania ze srodowiska przez nowych witascicieli.

Polskie ustawodawstwo zwigzane z ochrong Srodowiska nie reguluje kwestii
odpowiedzialnosci za dilugotrwate skutki dla $rodowiska, spowodowane przeszig
dziatalnoscig przemystowg. Ustawodawca zaklada, ze w przypadku zmiany wiasciciela
cato$¢ tego rodzaju zobowigzan jest przenoszona na nowego wtasciciela. W szczegdlnych

przypadkach zobowigzania wynikajgce z poprzedniej dziatalnosci przemystowej cigzg na

8 ) Zarzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa nr 589, z dnia 23
lipca 1998 roku
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Skarbie Panstwa. W taki sposéb uregulowane sg sprawy odpowiedzialnosci za szkody

spowodowane dziatalnoscig gornicza.

Przeksztatcenia wlasnosciowe a zwlaszcza prywatyzacja, sg przedmiotem
szczegolnego zainteresowania organéw administracji. Jak dotagd odpowiednie procedury
zostaty wypracowane jedynie dla prywatyzacji kapitatowej. Inne rodzaje przeksztatcen nie
posiadajg swoich procedur prawnych. W tych przypadkach przeksztatcenia sg realizowane z
zastosowaniem regut zdrowego rozsgdku. Sg to ryzykowne dziatania zaréwno dla inwestora,
jak i dla organéw administracji, bo nie ma mozliwosci okreslenia zakresu zobowigzan, ktore
cigzg na przeksztatcanej jednostce organizacyjnej lub na przedmiocie zakupu. Wtasciwe
organy administracji sg sklonne odnosi¢ zobowigzania dotyczgce przesziej dziatalnosci
gospodarczej i zwigzanych z nig diugotrwatych skutkéw dla srodowiska do istniejgcego stanu
Srodowiska (tta zanieczyszczenia). Na nowego witasciciela naktada sie obowigzek
utrzymywania $rodowiska w stanie nie zmienionym w stosunku do stwierdzonego tta
zanieczyszczenia. Jezeli w przysziosci pojawi sie obowigzek dodatkowego oczyszczenia
srodowiska, to wedlug obecnie obowigzujgcych zasad bedzie on ciezarem obecnego
wiasciciela. Kazde zwiekszenie zanieczyszczenia srodowiska przez nowego wiasciciela jest
przedmiotem zobowigzan i odpowiedzialnosci nowego wtasciciela. Oznacza to, ze nowy
wtasciciel musi zadba¢ o szczegotowe okreslenie zakresu swojej odpowiedzialnosci w
momencie obejmowania wtasnosci terenu. Bedzie ono mozliwe po przeprowadzeniu
szczegobtowego ekologicznego przegladu terenu oraz po umieszczeniu wynikéw przeglagdu w
decyzji o warunkach korzystania ze srodowiska (w tym WZiZT). Nowy wiasciciel zwykle dazy
do zamieszczenia w umowie kupna lub dzierzawy stwierdzeh raportu z przegladu
ekologicznego. Likwidacja jednostki organizacyjnej i powotanie na tym samym terenie nowe;j
jednostki, wymaga przeprowadzenia starannego i szczegotowego przeglagdu ekologicznego i
wyjasnienia kwestii zobowigzan prawnych odnosnie dtugotrwatych skutkow dla srodowiska.

Nie istnieje zadna uniwersalna procedura dla tego rodzaju dziatania.

[RYS 4]

Odpowiedzialnosé za zanieczyszczenie srodowiska w obrocie

nieruchomosciami terenowymi

W Polsce zasada ,zanieczyszczajgcy ptaci” witasciwie nie ma zastosowania w
postepowaniu z zanieczyszczonymi gruntami. Dziata natomiast zasada ,uwazaj co

kupujesz”. Oznacza to, ze kupujgcy musi sie przekona¢ sam o wtasciwosciach nabywanego
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terenu. Nabywca zwykle obejmuje teren w dobrej wierze i nie bierze pod uwage zobowigzan,

ktére moglyby wynikng¢ z faktu posiadania zanieczyszczonego terenu.

Rzadko spotka sie przyktady ujawnienia kupujgcemu informacji o stopniu
zanieczyszczenia terenu. Jezeli po zakupie okaze sie, ze w sposob widoczny teren nie
nadaje sie do uzytkowania lub wymaga naktaddéw na jego uzdatnienie, to mozna oczekiwac,
ze kupujacy zazgda rekompensaty od sprzedawcy. Inwestorzy swiadomi tego rodzaju
zagrozen dazg do zawierania w umowach kupna klauzul rozstrzygajgcych kwestie
odpowiedzialnosci za zanieczyszczenie srodowiska pozostawione po przesztej dziatalnosci
przemystowej. Tym samym dochodzg do spetnienia zasady ,zanieczyszczajgcy ptaci® w

umowie cywilno-prawne;.

Poréwnujgc przepisy obecnie obowigzujgce w Polsce z przepisami UE mozna
zauwazy¢, ze kwestie ponoszenia odpowiedzialnosci za zanieczyszczenie srodowiska bedag
prawdopodobnie jako pierwsze wprowadzone do polskiego ustawodawstwa w ramach
harmonizacji prawa.

Obecnie te kwestie rozstrzyga artykut 526 Kodeksu Cywilnego. Aczkolwiek
stosowanie art. 526 w odniesieniu do likwidowanych przedsiebiorstw panstwowych przed ich
prywatyzacjg nie jest jednoznaczne, to sugeruje on pozostawienie zobowigzan po stronie
panstwa. Pozostaje to w sprzecznosci z art. 40.1 Kodeksu Cywilnego, ktéry zapewnia ze
skarb panstwa nie bedzie odpowiadat za zobowigzania przedsiebiorstw bedgcych
wiasnoscig panstwa. Sytuacja ta stworzyta potrzebe znalezienia rozwigzania w postaci

klauzul w umowach kupna-sprzedazy.
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Podsumowanie

Rozwéj zrownowazony na terenach przemystowych jest zapewniany przez
konsekwentne procedury planowania przestrzennego i procedure ocen oddziatywania na
srodowisko, ktora w tym przypadku jest podstawowym narzedziem diagnostycznym stanu

Srodowiska i oddziatywania inwestycji na otaczajace jg srodowisko.

Procedura OOS na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego oraz zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw do planu zagospodarowania
przestrzennego ustalajg wlasciwy stan srodowiska. Wtasciwy stan srodowiska zdefiniowany
w taki sposob umozliwia, organom prowadzgcym postepowania naprawcze, skuteczne
naktadanie na podmioty korzystajgce ze srodowiska obowigzku doprowadzania go do stanu

wiasciwego.

Z punktu widzenia urbanisty i podmiotu zarzgdzajgcego srodowiskiem zrownowazone
zagospodarowanie przestrzenne polega na utrzymaniu zdatnosci terenu do
zagospodarowania zgodnego z zapisami planu zagospodarowania przestrzennego w
horyzoncie czasu dtuzszym niz pojedynczy cykl zycia inwestycji. Procedura planowania i
lokalizacji inwestycji w zastosowaniu tych podmiotéw polega na wykorzystaniu

zachowawczej i prewencyjnej funkcji przepiséw prawa.

Zrébwnowazone gospodarowanie w przestrzeni z punktu widzenia inwestora polega
na podejmowaniu dziatan, ktére nie spowodujg ryzyka ponoszenia kosztéw przywracania
srodowiska do stanu wiasciwego, a po likwidacji obiektu pozwolg na odzyskanie

zainwestowanego kapitatu bez ponoszenia nadmiernego kosztu uzdatnienia terenu.

Dr Wojciech Beblo,
Wiceprezes Zarzgdu CITEC S.A,,

Katowice
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