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Streszczenie

Antropogeniczne wykorzystywanie terenow prowadzi zarowno do pozy-
tywnych zmian w gruncie i w wodach gruntowych, jak i do zmian nega-
tywnych. Czesto, w przesziosci, tereny wykorzystywane byly bez zwraca-
nia uwagi na funkcjonujgcy tam ekosystem. Pozostalosci takiego uzytko-
wania sq czesto fatalne, a sprawcy tych zdarzen czesto nie mogq by¢ po-
ciggnieci do prawnej odpowiedzialnosci. W takiej sytuacji zarowno pry-
watni jak i publiczni inwestorzy muszq ponosic relatywnie duze koszty dla
przywréocenia uzywalnosci tych terenow. W tym procesie nalezy uwzgled-
nia¢ kompleksowo rézne aspekty: Ekologia: zrodla zanieczyszczen, drogi
powstania zagrozen, skazone powierzchnie i kubatury, wartosci graniczne
skazen, niebezpieczenstwa rozpoznawalne i ukryte. EKonomia: potrzeby
terenowe pod nowe inwestycje, koszty przygotowania nowych terenow
pod te inwestycje, atrakcyjnosé¢ terenow polozonych czesto w centralnych
czesciach miast, wykorzystanie istniejqcej infrastruktury na rewitalizowa-
nych terenach, poprawa poziomu zZycia poprzez likwidacje nieuzytkowych
terenow poprzemystowych, tereny nieuzytkowe jako zamrozony kapital,
inwestycje (atrakcyjnos¢, miejsca pracy, zywotnos¢ miast, wptywy podat-
kowe oraz tzw. efekty towarzyszgce, np. kooperacja), wycena terenéw
przed i po rewitalizacji, analiza potrzeb pod kqtem przysztego uzytkowa-
nia. Z tych analiz wylaniajq sie rézne motywy pozyskiwania do uzytkowa-
Nia przez miasta i gminy zanieczyszczonych terenéw poprzemystowych.
Jest to niezmiernie wazne dla urbanistow, potecjalnych inwestorow prze-
mystowych lub mieszkaniowych. Kazda dziatalnosé niesie ze sobg ogrom-
ny potencjat bledow i ryzyk ale oczywiscie i liczne szanse. W pracy przed-
stawione zostaly przykiady pomysinych realizacji kompleksowego recy-
klingu terendéw poprzemystowych.
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Recykling powierzchni jako element cyklu trwalos$ci nieruchomosci

Wykorzystania powierzchni terenow lub ponownego przywrdcenia uzywal-
nosci wczesniej wykorzystywanym terenom nie wolno traktowac osobno, lecz
rozpatrywac jako pewien aspekt w cyklu zywotno$ci nieruchomosci.

Poczynajac od pierwotnej idei projektu budowlanego droga wiedzie poprzez
planowanie i przygotowanie budowy wraz z planem inwestycyjnym, analizg
lokalizacji oraz rachunek ekonomiczny (przy uwzglednieniu kosztow inwesty-
cyjnych i kosztow kolejnych wyniktych z inwestycji) docierajac do planowania
zatozen projektu i koncesji budowlanej. Po nich nastepuje faza wykonawcza
budowy wraz z kolejnymi etapami przetargu, ustalenie kosztow i przekazanie
do realizacji, sterowanie projektem, wykonawstwo i wprowadzenie na rynek.
Nastepna faza jest okres uzytkowania po uruchomieniu, zagospodarowanie
techniczne i ekonomiczne, infrastrukturalne zarzadzanie budynkami wraz ze
scenariuszami eksploatacji i zmiany wykorzystywania. Jako ostatnia faza czyli
jakby zainicjowanie nowej epoki nastgpuje zuzycie si¢ obiektu. Oznacza to, iz
koncepcja wykorzystania terenu si¢ kompletnie zmienia. Nastepuje rekultywa-
cja (recykling terenu), ustalenie wartosci, sprzedaz czeSciowa lub catkowita
i tym samym koto si¢ zamyka.

Spowodowane przez czlowieka wykorzystanie powierzchni terenéw prowa-
dzi nieodwotalnie do znacznych zmian w naszym $rodowisku naturalnym.
Zmian na dobre i na zte. W przesztosci korzystano czestokro¢ z gruntow nie
zwazajac na zwiazane z tym oddziatywanie na ekosystem. Po czesci z niewie-
dzy, po czesci z nierozwagi, jednakze w jakim$ stopniu réwniez rozmy$lnie i to
Z powaznym przestepczym zapalem.

Z tego wzgledu rowniez pozostatosci te udokumentowane sg z reguty nad-
zwyczaj zle i stad tez po prostu trudne do ustalenia pod wzgledem miejsca po-
ozenia, rozlegtosci obszaru i stopnia trudnosci.

Ponadto sprawg problematyczng jest fakt, iz czgsto odpowiedzialni za ten
stan rzeczy nie moga juz by¢ pociagnigci do odpowiedzialnosci. Wowczas
w takim przypadku jako wyraziciel spraw publicznych wystepuje z reguly
wspolnota. Ale rowniez w tych przypadkach, kiedy wiasciciel bezposrednio
chce przywroci¢ dang powierzchnie do ponownego wykorzystania, istnieje
wiele aspektow, ktore nalezy rozwazyc.

Aspekty recyklingu powierzchni
Aspekty ekologiczne

Zmiany uzytkowania danej dziatki gruntu podyktowane jej wykorzystaniem
nie ograniczaja si¢ z reguty czyli tylko do jej przestrzennego poszerzenia, lecz
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wywieraja wpltyw na zasadnicze podstawy egzystencji. Na skutek substancji
szkodliwych zmieniaja si¢ powietrze, woda i grunt. Oznacza to, iz z kazdym
zaczerpnigciem powietrza, z kazdym tykiem wody, kazdym kesem, kazda pora
naszej skory zdani jeste§my na oddziatywanie owych substancji.

Zadaniem w tej sytuacji jest stwierdzi¢, ktory z tych wptywow da si¢ w jakis
sposob znies¢, a ktore wymagaja odpowiedniego potraktowania. Takie wymogi
dziatania s np. ujete przez ustawodawce w formie odpowiednich ustaw i roz-
porzadzen. W owych ogolnych zasadach uregulowane sa przyktadowo poten-
cjalne niebezpieczenstwa i $ciezki zagrozen, warto$ci graniczne oraz przedsig-
wzigcia stuzace natychmiastowej obronie przed zagrozeniami.

W zaleznosci od przysziego wykorzystania w ramach wspotpracy pomiedzy
wilascicielem gruntu i kompetentnymi wiadzami opracowywany jest plan rekul-
tywacji stanowiacy podstawe danego projektu recyklingu terenu.

Aspekty ekonomiczne

Podstawe kazdej parceli stanowi warto$¢ rynkowa w stanie niezabudowa-
nym, wolnym od zanieczyszczen poeksploatacyjnych. Koszty osiagniecia takie-
go status quo sg trudne do ustalenia. Pod pewnymi wzgledami naktad sit i $rod-
kéw poniesiony w celu powrotu do status quo jest nieproporcjonalnie wysoki.
Ztego wzgledu wybiera si¢ czesto nie 100%-wa rekultywacje, lecz wariant
rekultywacji dopasowany do skali wykorzystania gruntu, akceptowalny ekolo-
gicznie i ekonomicznie.

Jakie powody przemawiaja za czgstokro¢ bardzo kosztownym przywroce-
niem gruntu do ponownej uzywalno$ci w poréwnaniu z budowa nows, od pod-
staw, ,,w szczerym polu”?

Na ozywionych, urbanistycznie zagospodarowanych obszarach wystepuje
wysoka atrakcyjnos¢ gruntow w centrum miasta, na przyklad dla zabudowy
biurowej, sklepéw detalicznych, przychodni lekarskich i szpitali, szkot, przed-
szkoli i ztobkow oraz zabudowy mieszkaniowej. Powierzchnie wykorzystywane
juz w okres$lony sposob sa najczesciej catkiem dobrze zagospodarowane, a ist-
niejaca infrastruktura przydaje im zalet logistycznych i zgodnych z ponoszo-
nymi kosztami.

Wykorzystywanie powierzchni nieuprawianych prowadzi ponadto do polep-
szenia wizerunku miasta i lepszej jakosci zycia. Akurat opisana powyzej nie-
pewnos¢ co do wiedzy, jakie niebezpieczenstwa wynikajg rzeczywiscie z zanie-
czyszczonej lokalizacji (poeksploatacyjnego zanieczyszczenia gruntu), jest
czestokro¢ motorem do wyjscia naprzeciw instytucjom administracyjnym za-
rowno pod wzgledem finansowym, jak rowniez restrykcyjnym.

Powierzchnia nieuprawiana stanowi dla wiasciciela gruntu kapitat niepro-
duktywny. Przy pomocy odpowiedniej koncepcji wykorzystania, np. na bazie
analizy potrzeb osrodka produkcyjnego, naktad kosztow i oczekiwany dochod
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moga prowadzi¢ do sukcesu ekonomicznego. Nie wolno przy tym zaniedbaé
mechanizmdéw towarzyszacych rekultywacji (atrakcyjno$¢, miejsca pracy, zycie
w miescie, wptywy podatkowe, efekty uboczne, np. uzyskane dzieki poddo-
stawcom).

Z powyzszych rozwazan wynikaja rozmaite przestanki przywrocenia uzy-
tecznosci terenow dla miast i gmin, dla planistéw miejskich i specjalistow zaj-
mujacych si¢ rozwojem obszaréw miejskich, dla przemyshu lub wiascicieli
gruntow.

Kazde pojedyncze przedsigwzigcie oferuje niesamowity potencjat opatrzony
btedami i ryzykami, ale oczywiscie rowniez szansami.

Metoda postepowania przy projektach recyklingu powierzchni

Jezeli zdecydowato si¢ na przeprowadzenie przedsiewziecia recyklingu po-
wierzchni, wowczas dla danego przypadku nalezy znalez¢ takze optymalny
wariant rekultywacji zgodny z przysztym scenariuszem wykorzystania.

W zalezno$ci od przyczyny wywolujacej przeprowadzenie projektu recy-
klingu powierzchni (nagte zagrozenie dla czlowieka, ktore nalezy oddali¢, az do
Zmiany charakteru wykorzystania ze wzgledow ekonomicznych) istnieje mniej
lub bardziej uksztatltowana wiedza szczegdlowa dotyczaca terenu wymagajace-
go recyklingu.

Rozpoznanie
Poglebienie wiedzy na temat danego gruntu. Np. badanie historyczne, ankie-

ta wsrod wspotczesnych, badania wod gruntowych i wgtebnych, odwzorowania
itd.
Poréwnanie wariantow

Na podstawie badan rozpoznawczych i wstepnych istnieje czesto wiele wa-
riantow 1/lub kombinacji wariantow prowadzacych do celu. Warianty te nalezy
zharmonizowac i podda¢ ocenie ze wszystkimi zainteresowanymi.
Planowanie rekultywaciji az do zawarcia umowy

Z poréwnania wariantow wynikaja propozycje rozwigzan z przydanym im
stopniem wartosci, prowadzace we wspotpracy z kompetentnymi gremiami do
zaplanowania rekultywacji (pisemne ustalenie migdzy innymi docelowych war-
tosci rekultywacyjnych oraz termindw) wraz z wigzacymi zobowigzaniami.
Plan rekultywacji moze nastepnie stanowi¢ postawe umowy pomi¢dzy whadza-
mi administracyjnymi a wlascicielem gruntu.
Rekultywacja

W dalszej kolejnosci nastepuje wlasciwa operacja przystosowawcza, poczy-
najac od zabezpieczenia istniejacych zabudowan i urzadzen poprzez rozbiorke
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niepotrzebnych budynkéw i/lub czesci budynkow, rekultywacje wzglednie za-
bezpieczenie zanieczyszczonych obszardw.
Wiasciwe przedsiewziecie budowlane

Po osiagnieciu docelowych wartosci rekultywacyjnych moze by¢ przepro-
wadzona wlasciwa nowa budowa lub przebudowa.
Public relations

Poprzez ukierunkowane informacje w trakcie calego przedsiewzigcia zaleca
si¢ wlaczy¢ do niego w sposob ofensywny objetych nim mieszkancow. Dzigki
temu stworzona zostanie relacja oparta na zaufaniu i wysoka akceptacja dla
przeprowadzenia owych dziatan.
Woprowadzenie na rynek

Ryzyka w przedsiewzieciach recyklingu powierzchni

Ryzyka wynikajace z pozostatosci poeksploatacyjnych

Z powodow podanych wyzej rodzaj i zakres prawdopodobnych zanieczysz-
czeh w gruncie i wodzie gruntowej jest bardzo trudny do stwierdzenia na pod-
stawie poszukiwan i badan wstepnych. Na przestrzeni czasu zmienia si¢ ponad-
to jeszcze zarowno zatrucie, jak tez jego usytuowanie. Wskutek tlenowych
i beztlenowych procesow rozktadu tworza si¢ produkty rozktadu, produkty
przemiany materii i czasami nawet nowe zwiazki kompleksowe. Mieszanki
substancji szkodliwych zmieniaja si¢ lub sg tworzone na nowo. Niekiedy two-
rzg si¢ rowniez nieoczekiwane substancje, ktorych nie mozna bylo si¢ spodzie-
wac¢ w wyniku badan pochodzacych z uzytkowania wczesniejszego.

Takze w substancji budowlanej znajduje si¢ czasami ogniska kontaminacji,
ktorych nie mozna si¢ byto spodziewac. W obszarach niedostepnych w momen-
cie rozpoznania rowniez nalezy liczy¢ si¢ z niespodziankami. Badanie wstepne
nigdy nie obejmuje catej powierzchni i nie jest szczegdtowe, wynikajg z niego
odchylenia w warto$ciach obcigzenia i rozmiarach kontaminacji pomiedzy roz-
poznaniem poczatkowym a p6zniejsza rekultywacja.

Do niechcianych niespodzianek prowadzi¢ moze rowniez wplyw gruntow
sgsiednich (kontaminacja powrotna). Jesli nalezy si¢ jej spodziewa¢ z powodu
kierunku przeptywu wod gruntowych oraz jako wynik poszukiwan, zaleca si¢
prowadzenie na ten temat wyrazistej dokumentacji i odgraniczenia gruntu.

Na przyktad wskutek zmieniajacych si¢ sytuacji prawnych (rozporzadzenie
o sktadowaniu odpadéw) moze dojs¢ do znacznych wahan po stronie kosztow
utylizacyjnych. Pilnie zalecana jest tutaj dobra znajomos¢ rynku.
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Ryzyka wynikajace z wlasciwosci gruntu budowlanego

W Niemczech ryzyko gruntu pod budowg spoczywa w pierwszym rzg¢dzie po
stronie wtasciciela dziatki. Ten jednakze moze to ryzyko w czesci lub w catosci
przenie$¢ na drodze umowy na zleceniobiorcg. Nieprecyzyjnos¢ pojawia si¢ na
przyktad wskutek ewentualnie wystepujacych w gruncie niewypaldéw, w szcze-
g6lnosci z okresu drugiej wojny §wiatowe;.

Niewiadomego pochodzenia uwarstwienia, jak np. warstwy torfu i formacje
skalne, oznaczaja nie tylko wyzsze koszty urzadzen do robot ziemnych i koszty
fundamentowania, lecz takze wplywaja na przeplyw wod gruntowych, odktada-
nie si¢ substancji szkodliwych, odwadnianie oraz zabezpieczanie wykopu bu-
dowlanego.

Roéwniez znajomos$¢ lokalnych wahan wod gruntowych (np. sprezone wody
gruntowe) oraz wrazliwosci gruntu budowlanego w warunkach dostepnosci
powietrza i wody chroni przed niepozadanymi niespodziankami.

Kolejne ryzyko stanowia nieznane zabudowy (piwnice, odgatezienia, puste
przestrzenie itd.) w podtozu ziemnym.

Ryzyka wynikajace z cech substancji starej zabudowy

Akurat budowle bardzo stare przedstawiaja soba duze ryzyko, bowiem czgsto
brak do nich doktadnych plandéw i obliczen statycznych. Moze si¢ wiec zdarzy¢,
iz w celu zabezpieczenia wiasciwosci budynku, czy to wiasnego czy w obszarze
sasiadujacym, niezb¢dne stang si¢ znaczace dziatania zabezpieczajace. Uwzgled-
ni¢ przy tym nalezy rowniez to, ze w przypadku ingerencji w zesp6ot spowodowaé
mozna reakcje podnoszace i osadzajace.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwagg na to, ze we wzajemnej zaleznosci fundamen-
towania i powstajacego podioza ziemnego przedsiewzigcia stuzace obnizeniu wod
gruntowych moga spowodowac¢ szkody. Moze to doprowadzi¢ do tego, iz cata
koncepcja rekultywacyjna bedzie musiata by¢ opracowywana na nowo.

Pomimo wszelkich §rodkow ostroznosci nalezy czesto przeprowadza¢ towa-
rzyszace budowie kontrole osiadania i konieczne sg ewentualnie fundamentowa-
nia dodatkowe oraz dzialania obudowujace, ktore doprowadzi¢ moga do znacz-
nych kosztow dodatkowych.

Szanse w przedsiewzieciach recyklingu powierzchni

Istniejgca infrastruktura (oddziaty, logistyka, sita nabywcza) oznacza z jed-
nej strony nizsze koszty uzbrojenia terenu, mogg one jednakowoz oznaczaé
w rezultacie takze mniejsze biezace koszty gospodarowania.

Czynnik spoteczny ma duzy interes w tym, by np. powierzchnie niezagospo-
darowane uczyni¢ ponownie uzytecznymi akurat w obszarze centrum miasta
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i stad tez gotowy jest on do ustgpstw. Powodami dla strony spotecznej sa mig-
dzy innymi dodatkowe wptywy podatkowe, wyzsza jako$¢ zycia dla okolicz-
nych mieszkancow, turystyka wzmocniona lepszym wizerunkiem miasta itd.

Powierzchnie lezace odlogiem obarczone zanieczyszczeniami poeksploata-
cyjnymi s3 z reguty korzystne do nabycia. Jezeli zna si¢ ryzyka i posiada zwarta
1 uzgodniong koncepcje, wowczas przy kompetentnym i indywidualnym plano-
waniu i przeprowadzeniu rekultywacji istnieje nadzwyczaj atrakcyjna szansa na
zysk.

Wiele przedsiebiorstw przyklada duze znaczenie do pozytywnego wizerun-
ku. Dzigki niemu okre$lone przedsiewziecie rekultywacji powierzchni moze
przynies¢ spory efekt reklamowy i pozytywny odzew.

Jesli sie przyjrze¢ na przyklad zuzyciu terendw i trendowi rozwojowemu
W Niemczech, to utrata wolnych powierzchni w roku 2000 wynosita jeszcze
131 hektaréw na dzien. Obecnie sytuuje si¢ ona na poziomie okoto 105 hekta-
row dziennie, co w dalszym ciagu znaczy jeszcze tyle, co ok. 140 boisk pitkar-
skich. Konsekwencja zuzywania si¢ powierzchni jest wyzszy odsetek zamknie¢,
ktéry niesie ze soba powodzie 1 zwigzane z tym nie tylko znaczne szkody eko-
nomiczne. Poprzez ograniczenie zuzywania si¢ powierzchni istnieje wiec szan-
sa, by zredukowac réwniez i te szkody.

Przyklady ryzyka w przedsiewzieciach recyklingu powierzchni

Jak juz opisano, w przypadku powierzchni uzytkowanych uprzednio zacho-
dza za kazdym razem niespodzianki, przed ktorymi nie jest si¢ zabezpieczonym
nawet poprzez zastosowanie najbardziej zdecydowanego badania, rozpoznania
i poszukiwan. I tak na przyktad, nawet opréznione, ale niewypetnione piaskiem
zbiorniki moga zawiera¢ gazy i ciecze, ktore na przyktad sg tatwopalne, zrace
lub szkodliwe w inny sposob.

Nierzadko natrafia si¢ takze na zbiorniki, o ktorych w ogdle niczego nie by-
to wiadomo.

W nieznanych pomieszczeniach piwnicznych lub na dzikich sktadowiskach
napotyka si¢ rowniez niektore jeszcze cate lub uszkodzone pojemniki z mniej
lub bardziej znanymi niebezpiecznymi materiatami.

Jesli brak plandéw i dokumentow planistycznych do budowy lub przebudowy
istniejacych budynkow, wowczas zastosowane substancje i materiaty budowla-
ne, o ile nie s3 w sposob oczywisty widoczne, moga réwniez czyni¢ niezbed-
nymi powazne dziatania dodatkowe. Np. rakotworcze, atakujace phuca, luzno
zwigzane wlokna azbestowe i mineralne.

Takze znaleziona amunicja prowadzi do natychmiastowego wstrzymania
wszelkich robot, ewakuacji rozleglych obszaréw, kolejnych sondowan i tym
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samym do zwloki w realizacji przedsiewzie¢ wlasciwych oraz do wysokich
kosztow utylizacji 1 rozbrajania.

Podobnie jak nieznane piwnice i dzikie sktadowiska, takze nieznane tunele
odprowadzajace, wykopy itd. kryja w sobie niechciane niespodzianki. W ten
sposob chociazby niejeden w trakcie prac budowlanych nowo wlozony metr
szeécienny betonu uwidocznit si¢ ponownie kilka metréw dale;j.

Osiadanie gruntu wskutek nieznajomosci podtoza ziemnego, stanu wod
gruntowych 1 fundamentowania zabudowy sasiedniej prowadzi w przypadku
obcigzania i odcigzania gruntu budowlanego lub w przypadku obnizania wod
gruntowych do niepozadanych szkodliwych zmian ze znacznymi kosztami do-
datkowymi.

Jezeli pojawiajg si¢ niespodziewane zanieczyszczenia, ma to niekiedy spory
wplyw na postep robot. Albowiem dziatania stuzace ochronie pracy w istotnym
zakresie ograniczaja zarOwno zaangazowanie pracownikow, jak tez urzadzen,
a rowniez ich wydajnos¢.

Obrazy te sa sugestywne i wymowne, ale daleko im jeszcze do kompletno$ci
wyrazu. Maja one z jednej strony wyostrzy¢ swiadomos¢ wszystkich uczestni-
kéw przedsigwzigé 1 ponadto wyjasni¢, iz doswiadczenie, staranno$¢ i kompe-
tencja w postgpowaniu z wczesniej wykorzystywanymi arealami stanowia gwa-
rancj¢ optymalnej restauracji i tym samym dobra szans¢ na niedrogie przedsig-
wzigcie.

S ' >
Fot. 1. Przykiady ryzyka zwigzanego z natrafieniem w trakcie rekultywacji te-
renow na substancje i przedmioty niebezpieczne

-
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Przyklady udanych przedsiewzie¢ recyklingu terenow

Dane projektowe:
Weczesniejsze wykorzystanie:  dawne huty szkta Phonix

Pézniejsze wykorzystanie: tereny przemystowo-handlowe na przedmie-
$ciach Konstein

Powierzchnia gruntu: 22.500 m?

Obraz zanieczyszczen: weglowodory oleju mineralnego (MKW), poli-

cykliczne weglowodory aromatyczne (WWA),
metale ciezkie jak miedz, cynk, arsen, otow,
nikiel 1 rtgé

Metoda rekultywacji: catkowita rozbiorka 22 budynkow produkcyj-
nych, zabezpieczenie powierzchni przez uszczel-
nienie warstwy wierzchniej

Czas: od czerwca do grudnia 2005

Koszty rekultywaciji: 1,0 min euro

Na terenie dawnej huty szkta ,,Phonix” produkowane byto od roku 1952 do 1986
szklo otowiowe krysztalowe. Grunt i budynki produkcyjne byly zanieczyszczone
metalami ciezkimi, w szczegolnosci olowiem i arsenem, ktore w procesie wytwor-
czym szkla stuzyly jako dodatki. Ptyty posadzkowe wykazywaty miejscowe zanie-
czyszczenia weglowodorami MKW i WWA, ktore pochodzily z pracy maszyn
i kolejnych eksploatacji. Substancja budowlana byta do tego obcigzona sztucznymi
wioknami mineralnymi i azbestem w formie trwalych i luznych powigzan. Lacznie
rozebrano 22 budynki wraz z zabudowana przestrzenia w wysokosci 62.000 m®.
Materiat rozbiorkowy wraz z zanieczyszczeniami zostat wykorzystany w produkcji
torowiska surowego. Zutylizowanych zostato 350 ton bardziej obcigzonego materia-
hi. Wykonana nawierzchnia zostata zabezpieczona przeciwko wnikaniu do wody
gruntowej przy pomocy wielowarstwowego uszczelnienia. Po rekultywacji teren
usytuowany w odwiedzanym czgsto przez turystow Altmiihltal wykorzystywany
jest jako obszar przemystowy i teren zielony.
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Dane projektowe:

Wczesniejsze wykorzystanie:

Pozniejsze wykorzystanie:

Powierzchnia gruntu:
Obraz zanieczyszczen:

Metoda rekultywacji:
Okres czasu:
Koszty rekultywaciji:

dawny osrodek chemiczny Leuna

tereny przemystowo-handlowe na przedmie-
$ciach Konstein

90.000 m?

BTX, zwiazki ropopochodne, WWA, fenole,
produkty z produkcji rafineryjnej
odgruzowanie glebinowe i wymiana gruntu
marzec 2006 — styczen 2007

3,8 mIn euro bez kosztow utylizacji (szacowane
dodatkowo 4 min euro)

Teren ten jest zabudowany obiektami chemicznymi od momentu wzniesienia
zaktadéw Leuna w roku 1916, poczatkowo obiekty te stuzyly syntezie amoniaku,
pbzniej nastapila przebudowa na rafineri¢. Zanieczyszczenia maja swojg przy-
czyng w szkodach wojennych i stratach spowodowanych eksploatacjg. Rafineria
byta aktywna do potowy lat 90-tych. W czasach NRD wytwarzane tu byty paliwa.

Rekultywowany teren przejmie Quinn Chemical z Irlandii Potnocnej 1 wzniesie

tutaj urzadzenie do produkcji pleksiglasu.

Dane projektowe:

Wezeéniejsze wykorzystanie:

Pozniejsze wykorzystanie:

Powierzchnia gruntu:
Obraz zanieczyszczen:

dawny dworzec skrzydlowy (zaktady przemystu
ztomowego, handel ropg naftows)

czesci powierzchni zostaly wiaczone do terenu
krajowej wystawy ogrodniczej 2002 — p6zniej
podmiejski obszar wypoczynkowy i park
mieszkaniowy

22.000 m®

weglowodory oleju mineralnego (MK W), poli-
cykliczne weglowodory aromatyczne (WWA),
metale ciezkie jak miedz, cynk, arsen, otow,
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nikiel i rte¢

Metoda rekultywacji: wykopanie i utylizacja zanieczyszczonego ma-
teriatu ziemnego, odgruzowanie giebinowe,
odwodnienie i oczyszczenie wody

Okres czasu: od marca do listopada 2002

Koszty rekultywacji: 6,5 min euro

Potnocnofrankonskie miasto Kronach urzadzito w roku 2002 bawarska krajowa
wystawe ogrodniczg. W petnej zgodnosci z idea kontynuacji na potrzeby wy-
stawy nie mial by¢ przeznaczony zaden nowy teren, lecz przeksztatcony ten juz
istniejacy. I to prawdziwie problematyczny obszar srddmiejski: teren dawnego
dworca skrzydlowego. Przez prawie 100 lat swoja siedzibe mialy na owym
dworcu miedzy innymi zaktady przemystu ztomowego i handlu olejami mine-
ralnymi. Liczne o$rodki pomiaru wod gruntowych i sondowania gruntu wyka-
zaly, iz najwyzsza warstwa ziemi musi zosta¢ wymieniona. Oczywiscie nie
wiedziano jeszcze niczego na temat szczegdlnych ,,skarbow ziemi”. Z pozy-
tywnych nastgpstw udanej rekultywacji terenéw poprodukecyjnych raduje sie¢
przede wszystkim ludno$¢ Kronach. Krajowa wystawa ogrodnicza uczynita
mate przytulne miasteczko znanym daleko poza granicami Bawarii i przycia-
gneta latem ponad 600.000 zwiedzajacych. Obecnie, kiedy powrocit juz spokoj,
mieszkancy Kronach maja ten teren dla siebie: jako cenny podmiejski obszar

wypoczynkowy.

Dane projektowe:
Weczesniejsze wykorzystanie: Rewitalizacja dawnej fabryki szkta lanego

w Pirnie
Pozniejsze wykorzystanie:
Powierzchnia gruntu: 11.000 m?
Obraz zanieczyszczen: weglowodory oleju mineralnego (MKW), poli-

cykliczne weglowodory aromatyczne (WWA),
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fenol

Metoda rekultywacji: rozbiorka budynkow, wykopanie i utylizacja
zanieczyszczonego gruzu budowlanego i ziemi,
ponowne wypetnienie wykopu budowlanego,
odwodnienie i oczyszczenie wod

Okres czasu: od maja do sierpnia 2004

Koszty rekultywaciji: 2,5 min euro

Dawny zaktad produkcji szkta lanego w Pirnie dysponowat wtasng stacja gene-
ratorow gazu. Podloze ziemne wykazywato z tego wzgledu zanieczyszczenie
specyficzne przede wszystkim dla gazowni. Z uwagi na ponowne wykorzysta-
nie przemystowe tego miejsca zaistniata potrzeba rekultywacji zgodnie z udzie-
long swoboda decydowania o zanieczyszczeniach poprodukcyjnych. Wykorzy-
stanie kolejne ...

Dane projektowe:
Wczesniejsze wykorzystanie:  dawny osrodek wojskowy Groflenhain

Pozniejsze wykorzystanie: teren przemystowo-handlowy

Powierzchnia gruntu: 24.000 m?

Obraz zanieczyszczen: weglowodory oleju mineralnego (diesel, benzy-
na, kerozyna)

Metoda rekultywacji: wykopanie i utylizacja zanieczyszczonego ma-

teriatu, ponowne wypetienie wykopu budow-
lanego, odwodnienie

Okres czasu: od sierpnia 1999 do stycznia 2000

Koszty rekultywacji: 2,2 min euro

Dawny teren wojskowy w GroBenhain wykorzystywany jest obecnie po prze-
ksztatceniu jako obszar przemystowo-handlowy.
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RISK AND CHANCES IN REUSE OF SURFACE

Key word: area planning, investment risk, reclamation area

Summary

Anthropogenic areas use is cause of many positive and negative changes
in ground and in ground-waters. Often in the past terrains have been
used without attention on the ecosystem functioning. Remainders from
such use are often disastrous, and former users, as principals, can’t be
pulled to criminal responsibility. In such situation both: private and pub-
lic investors have to bear relatively big cost for restoration of these areas
functionality. In this process should be accounted different aspects:
Ecology: sources of pollutants, ways of threats, surface and cubature of
polluted ground, treshold limits of contaminations, recognizable and hid-
den dangers; Economy: field needs for investments, cost of new terrains
preparation for new investments, attractiveness of areas, often situated in
central parts of the cities, utilization of existing infrastructure on the rec-
laimed areas, improvement of live coditions by the liquidation of useless
industrial areas, useless areas as frozen capital, investments (attractive-
ness, work places, vitality of cities, taxes influences as effects of coopera-
tion), valuation of areas before and after revitalization, analysis of needs
for the future using. Different motives of logging to use of polluted indus-
try areas through city and people are appearing with such analysis. It is
extremely important for town-planners, potential industrial or communal
investors. Every activity brings huge potential of mistakes and risk, but
obviously also many chances. A few examples of favorable realizations of
post-industrial areas recycling have been introduced in the paper.



